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 شكر و تقدير  
 

و لا تطيب الللحاا إلا  .. الهي لا يطيب الليل إلا بشكرك و لا يطيب النهار إلا بطاعتك
 .و لا تطيب الجنة إلا برؤيتك جل جلالك.. بذكرك و لا تطيب الآخرة إلا بعفوك

الل  م بلل الررالة وااد الا ااة وانص الا ة الل اني الررحة واور العالحيم ريداا  
 . لحد صلل الله عليه و رلم

لابد لنا و الم انطو خطواتنا الاخيرة  ي اللياة الجا عية  م ووفة اعوا بها الل  
اعواا وقينااا  ي رراا الجا عة  م اراتذتنا الكراا الذيم صنعوا جيل اللد لنعع الا ة  

 . م جديد
و ونل اا احقي اقدا ارحل لآياا الشكر و الا تناا و اتقدير و الحلنة الل الذيم  
رحلوا اودس رراال  لعلم الل الذيم  هدوا لنا  ريي العلم و  لحعر ة الل جحيم اراتذتنا  

 .الا  اضل
و اخخ بالشكر و التقدير ارتااتنا الف اضلة لددغ رريحة التي لم تننل علينا  

 .بالتوجيه و الننيلة
و ارتاااا الف اضل بم ويي الذذ كاا عواا لنا  ي بلحنا اذا و اورا يقض الحلحة  

 .التي كاات تقف اريااا  ي  ريقنا
 .و الشكر الجزيل الل جحيم  اوم لجنة الحناوشة علل ونولهم تقويم اذا النلع

 

 الطالنة  نطف اذ   ا حة الزاراء

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الاهـــــداء
 

الى من عممني العطاء بدون انتظار الى من ..الى من كممو الله بالييبة و الوقار
.. احمل اسمو بكل افتخار ارجو من الله ان يمد في عمرك والدي العزيز

الى قرة عيني الى معنى الحب و معنى الحنان الى من كان دعاؤىا سر نجاحي 
. و حنانيا بمسم جراحي اغمى الحبايب أمي

و من اعتبره ابي الثاني الذي لم يبخل عمي بشيء وبوجوده اكتسب قوة ومحبة لا 
. حدود ليا اخي الغالي عمي

. الى القموب الطاىرة الرقيقة و النفوس البريئة اخوتي و اخواتي
.. الى من اخواتي المواتي لم تمدىن امي رفيقات دربي ىاجر، منى، نيى عائشة 

الى من تحمو بالإخاء و تميزوا بالوفاء و ينابيع الصدق الصافي الى من معن 
سعدت و برفقتيم في دروب الحياة الحموة و الحزينة سرت الى من كانوا معي عمى 

.. طريق النجاح و الخير 
سميو فريدة ريم : الى من غرفا كيف اجدىم و عمموني ان لا اضيعيم صديقاتي 

و إيمان 
 

               
 

 فاطمة الزهراء                  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 شكر و تقدير
 

 م لم يشكر الناس لم  "و عحلا بقوو رروو الله صلل الله عليه و رلم  
اتقدا بالشكر الجزيل الل الارتااة الحشروة لددغ رريحة  " يشكر الله

علل كل التوجيهاا و الااتق اااا التي ود تها لي رتل ينرر اذا  
 .العحل  ي صورته النهااية

كحا اتقدا بجزيل الشكر الل الارتاا بم ويي ارحد علل كل  
الحماعداات و اشكر الاراتذة الا  اضل اعقاء لجنة الحناوشة علل  

 .تننينهم جزءا  م ووتهم الححيم لقراءة و تقييم اذا النلع
 
 
 
 
 

 الطالنة بم عحراا تنهناا

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اا          داء
 

: اادذ ثحرة جهدذ الحتواضم الل
والدذ الف اضليم رفحهحا الله و ا او  ي عحراحا  

. الذيم علحااي  عنل الايحاا و الننر و العزيحة
. الل اخوتي الكراا و اخواتي الف اضلاا

. الل زوجي اللالي
الل كا ة الز يلاا و النديق اا خلاو  نتلف  رارل  

. الدرارة
الل كل  م راعداي  م وريب او بعيد بنفة  ناشرة  

. او دير  ناشرة و لو بمؤاو عم  نير اذا النلع
 

تنهناا  
 

 

 



 

 
 مقدمة

 
 
 
 
 



 :مقدمة
    يعد موضوع التأمينات العينية أو ابغقوؽ العينية التبعية بالغ الأهمية في ابغياة الاقتصادية و الاجتماعية، 

 بتُ ابؼصالح ابؼتضاربة وابؼتعارضة بتُ أفراد المجتمع، وذلك بدنح نوع من الانتماء بتُ ابؼدين ويوقفحيث انو يسهل 
 .ودائنو

أوؿ ما ظهرت ىذه التأمينات كانت في شكل البيع الوفائي الذي ينقل بدوجبو ابؼدين ملكية الشيء       و
، وعرفت ىذه الصور في مصر القديدة بالدينإلى الدائن ويلتزـ ىذا الأختَ بإعادة نقل ابؼلكية للمدين عند الوفاء 

وفي القانوف الروماني، ثم ظهر الرىن ابغيازي الناقل للحيازة فقط، والذي يدتاز بأنو يدنح للدائن ضمانا قويا، ذلك 
انو يدكنو من حبس ابؼرىوف إلى حتُ استيفاء حقو كاملب، وىو لذلك يعد من أىم وسائل الائتماف لأنو يرد على 

 .العقار و ابؼنقوؿ على السواء
    إلا أف التطور القانوني لم يقف عند أسلوب الرىن ابغيازي، بؼا يأخذ عليو من بذريد ابؼدين من حيازة 

 القانوني ابتكر صورة أخرى للتامتُ العيتٍ، إنها صورة الرىن الربظي الفكرالشيء، وتعطيل انتفاعو بو، لذلك فاف 
على انو من حق الدائن ابؼرتهن طلب بيعها أينما " العقار"الذي يستطيع ابؼدين بواسطتو الاحتفاظ بحيازة العتُ 

وجدت، واستيفاء دينو من بشنها، متقدما على سائر الدائنيتُ، وفي ذلك موازنة بتُ مصلحة كل من الدائن و 
 .ابؼدين

 ابؼدني أربعة أنواع من التأمينات العينية، بصعها ابؼشرع في الكتاب الرابع برت عنواف قانوننا ويعرؼ     
الرىن الربظي، حق التخصيص، الرىن : ، وتتمثل ىذه التأمينات في"ابغقوؽ العينية التبعية أو التأمينات العينية"

 .ابغيازي، حقوؽ الامتياز
      وبدا أف موضوع الدراسة ينصب على الرىن الربظي كونو أىم التأمينات العينية في القانوف ابؼدني، ولا 

أدؿ على ذلك من أف ابؼشرع قدمو على سائر التأمينات العينية، وخصص لو اكبر قدر من ابؼواد، ثم إف ابؼشرع لم 
 . بعض الأحكاـ ابؼتعلقة بالتأمينات العينية الأخرى على ابؼواد ابؼنضمة للرىن الربظيأحاؿيكتف بذلك بل 

 عقد الرىن الربظي في فصوؿ ثلبثة، تطرؽ في الأوؿ إلى إنشاء الرىن، وفي الثاني إلى ابؼشرع      وقد نظم 
 .أثاره، وىو موضوع دراستنا، وخصص الأختَ لانقضاء الرىن

 من 882      وعلى الرغم من انو ليس من مهمة ابؼشرع التعريف إلا انو قد عرؼ الرىن الربظي في ابؼادة 
الرىن الربظي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكوف : " انوعلى تنصالقانوف ابؼدني والتي 

 ".لو بدقتضاه اف يتقدـ على الدائنتُ التالتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كاف
       كما أف الفقو تصدى للؤمر وحاوؿ تعريف الرىن الربظي، وذلك راجع لكوف التعريف الوارد في ابؼادة 

 . غلب فكرة العقد على ابغق العيتٍ التبعيكونو قانوف مدني قد تعرض للبنتقاد، 882
 التعاريف الفقهية فإنها حاولت ابؼوازنة بتُ فكرة ابغق العيتٍ التبعي والعقد، وذلك بؾموعة      وباستقراء 

 .تفاديا للنقد ابؼوجو لتعريف ابؼشرع
      ومن وجهة نظري أف أفضل تعريف للرىن الربظي ىو التعريف الذي أورده الأستاذ الدكتور سليماف 
بؿمدي حيث استطاع بذنب اغلب الانتقادات وذلك باف بصع بتُ ابغق العيتٍ والعقد، وىو يعرفو على النحو 



الرىن الربظي ىو حق عيتٍ ينشأ بدقتضى عقد ربظي ضمانا للوفاء بالتزاـ، ويخوؿ الدائن ابؼرتهن حق تتبع : "الأتي
 .1"العقار في أي يد كاف واستيفاء حقو من بشنو بالتقدـ على الدائنتُ العاديتُ، والدائنتُ ابؼرتهنتُ التالتُ لو

الربظية، التًاضي، المحل و - الشكلية:  عقد الرىن الربظي بؾموعة من الشروط ىيلإنشاء      ويشتًط 
السبب، حيث اصطلح الفقو على تسميو ىذه الشروط بالشروط ابؼوضوعية العامة، أما فيما يتعلق بأىلية الراىن 

 .وبزصيص الرىن، فقد اصطلح على تسميتها بالشروط ابؼوضوعية ابػاصة
 :   وبتوافر بصيع شروطو ينعقد الرىن الربظي صحيحا، بفا يتًتب عنو أثارا

 .في مواجهة أطرافو كعقد- 
 .في مواجهة الغتَ كحق عيتٍ تبعي- 

     وترجع الأسباب ابؼوضوعية لاختيار ابؼوضوع إلى الانتشار الواسع للرىن الربظي كضماف رغم حداثة 
 .ظهوره مقارنة بالرىن ابغيازي، إما عن الأسباب الذاتية فتتمثل أساسا في قلة تناوؿ مثل ىذه ابؼواضيع لصعوبتها

 التي اعتًضت الباحث في قلة ابؼراجع في الفقو ابعزائري، حيث تكاد بزلو ابؼكتبات الصعوبات      أما عن 
 .   من الكتب

 البحث يتطرؽ إلى موضوع أثار الرىن الربظي وىو ابعانب الذي يجسد فعاليتو كأداة موضوع       وبدا أف 
 إلى 894في ابؼواد " أثار الرىن الربظي"ضماف فعالة، لذلك بقد أف ابؼشرع قد نظمو في الفصل الثاني بعنواف  

  من القانوف ابؼدني932
 تظهر أهمية دراسة أثار الرىن الربظي، فمن خلبؿ دراسة ىذا ابؼوضوع سنحاوؿ أف ابعانب      ومن ىذا 

 :نبتُ إلى أي مدى وفق ابؼشرع في معابعة آثاره، وعلى ىذا الأساس بردد إشكالية البحث على النحو التالي
 ماىي الآثار المترتبة عن الرىن الرسمي في التشريع الجزائري؟- 

 في بحث ىذا ابؼوضوع على أثار الرىن الربظي الوارد على العقار في القانوف ابؼدني الاكتفاء       ويتم 
ابعزائري، مستثنيا بذلك  رىن السفن و الطائرات رغم خضوعها لنفس الأحكاـ تقريبا، ومع الإشارة إلى ما 

وصلت إليو بعض التشريعات كالتشريع ابؼصري و الفرنسي بؼا بؽا من ارتباط تاريخي بتشريعنا مع التًكيز على ما 
 .توصل إليو الفقو ابعزائري بخصوص ابؼوضوع

 تم ابعمع بتُ ابؼنهجتُ الوصفي و التحليلي بدا يتلبءـ وطبيعة ابؼوضوع، فتم اعتماد ابؼوضوع       وبؼعابعة 
ابؼنهج الوصفي أساسا وىو الأنسب للتعرؼ على أحكاـ القانوف ابؼدني بالنسبة لأثار الرىن الربظي مع برليل أكثر 

 .لبعض النصوص ابؼتعلقة بابؼوضوع باعتماد ابؼنهج التحليلي
      ولاف موضوع الدراسة يعتٌ بآثار الرىن الربظي في التشريع ابعزائري بفا يعتٍ دراسة أثاره بالنسبة 

 .للمتعاقدين وبالنسبة للغتَ
 :فقسمنا موضوع الدراسة إلى فصلتُ

                                                             

 1، جامعة ابعزائر - بن عكنوف-  على طلبة الليسانس، السنة الثالثة، كلية ابغقوؽألقيت، الرىن الربظي ملخص بؿاضرات، سليمان محمدي 1-
  .2، ص 2008-2009



يتم التطرؽ فيو أثار الرىن الربظي بالنسبة للمتعاقدين، وبذلك يتم التطرؽ إلى آثاره بالنسبة إلى : الفصل الأول
 .الراىن في مبحث أوؿ، ثم آثاره بالنسبة إلى الدائن ابؼرتهن في مبحث ثاني

يتم التطرؽ فيو إلى أثار الرىن الربظي بالنسبة إلى الغتَ، وبذلك يتم التطرؽ إلى حق التقدـ في : الفصل الثاني
 .مبحث أوؿ، ثم حق التتبع في مبحث ثاني

 
 
 

                                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :الفصل الأول
آثار الرهن الرسمي بالنسبة 

 للمتعاقدين
 
 

 

 
 
 



آثار الرىن الرسمي بالنسبة للمتعاقدين : الفصل الأول
      إذا استوفى الرىن الربظي شروط انعقاده الشكلية و ابؼوضوعية نشاء صحيحا مرتبا آثاره فيما بتُ عاقديو وهما 

. الراىن والدائن ابؼرتهن 
      وبدا أف عقد الرىن الربظي من العقود ابؼلزمة بعانب واحد وىو الراىن، فهو يرتب في ذمتو التزامات دوف 

. ابؼرتهن من جهة، وىو من جهة أخرى لا يحرمو من حق ملكية وحيازة العقار ابؼرىوف 
.       أما بالنسبة للدائن ابؼرتهن فالرىن الربظي لا يلقي عليو التزامات وإنما ينشىء لو حقوقا 

 من القانوف 903 إلى 894       ىذا و لقد تناوؿ ابؼشرع آثار الرىن الربظي بالنسبة للمتعاقدين في ابؼواد من 
. ابؼدني مبتدءا بآثاره بالنسبة للراىن ثم بالنسبة إلى الدائن ابؼرتهن

     وفيما يلي نبتُ أثاره بالنسبة للراىن من ناحية وبالنسبة للدائن ابؼرتهن من ناحية أخرى ونفصل ذلك في 
. ابؼبحثتُ الآتيتُ

 .آثار الرىن الرسمي بالنسبة للراىن: المبحث الأول -
 .آثار الرىن الرسمي بالنسبة للدائن المرتهن: المبحث الثاني -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



آثار الرىن الرسمي بالنسبة للراىن : المبحث الأول
 يعد عقد الرىن الربظي من العقود ابؼلزمة بعانب واحد ويرتب حقوقا والتزامات في جانب ابؼلتزـ بو وىو 

.  الراىن سواء أكاف ىو ابؼدين أو الكفيل العيتٍ
ولقد تعرض ابؼشرع لذلك في القسم الأوؿ من الفصل الثاني من الباب الأوؿ من الكتاب الرابع، في ابؼواد 

:  من القانوف ابؼدني، وىو ما سيتم التطرؽ إليو كالآتي909 إلى 894
. حقـوق الراىن: المطلب الأول
. التزامات الراىن: المطلب الثاني

 حقـوق الراىــن: المطلب الأول
إف الرىن الربظي لا يجرد الراىن من ملكية وحيازة العقار ابؼرىوف، فهو بذلك يبقى الراىن مالكا وحائزا 

للعقار، وبالتالي فاف لو حق التصرؼ فيو، إضافة إلى حق استعمالو وحق استغلبلو،  غتَ انو يجب التنويو باف من 
خلبؿ رىنو بؽذا العقار رىنا ربظيا، فانو بذلك يكوف قد إنشاء حقا عينيا تبعيا لصالح الدائن ابؼرتهن يتيح لو بيع 

ىذا العقار ابؼرىوف بحلوؿ اجل الدين وعند عدـ الوفاء بو، لذا بقد أف القانوف قد حدد من اثر تصرؼ الراىن بغية 
. ابغفاظ على حق الدائن  ابؼرتهن وعدـ الإنقاص من القيمة ابؼالية بؽذا العقار ابؼرىوف

وفيما يلي سيتم التطرؽ إلى كل من حق التصرؼ في العقار ابؼرىوف وحق استعمالو وحق استغلبلو كل في فرع 
. على حدى

حق الراىن في التصرف في العقار المرىون :الفرع الأول
يجوز للراىن أف يتصرؼ في العقار ابؼرىوف، على أف أي : "  من القانوف ابؼدني على أنو894تنص ابؼادة 

 1."تصرؼ يصدر منو لا يؤثر في حق الدائن ابؼرتهن
يستشف من نص ابؼادة أف الراىن يبقى بؿتفظا بحقو في التصرؼ في العقار ابؼرىوف كما كاف قبل الرىن، إلا 

أنو يجب أف لا يدس ىذا التصرؼ الصادر بحق الدائن ابؼرتهن ولا يؤثر عليو، إذ يجوز للراىن التصرؼ في العقار 
 2.ابؼرىوف سواء ما كاف ىذا التصرؼ قانونيا أـ عملب ماديا

تتمثل التصرفات القانونية التي يجوز للراىن إجرائها على العقار ابؼرىوف سواء ما تعلق منها بالتصرفات الناقلة 
للملكية كالبيع وابؽبة أو تلك ابؼنشئة للحقوؽ العينية العقارية مثل حق الانتفاع وحق الارتفاؽ، كما يدكن إنشاء 

 قانوف مدني، 894حق عيتٍ تبعي مرة أخرى، دوف الإضرار بحق الدائن ابؼرتهن، والتأثتَ فيو حسب نص ابؼادة 
:  ونميز بتُ حالتتُ

 التصرفات القانونية التي تصدر عن الراىن والتي يتم شهرىا قبل أف يقيد الدائن ابؼرتهن حقو تكوف نافذة في حق  -
ىذا الأختَ و بسس بحقو وتؤثر فيو، بؽذا كاف من الواجب على الراىن أف يدتنع عن إجرائها، فإف أجراىا رغم ذلك 
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، ويتًتب عليو سقوط الأجل وحلوؿ الدين فورا بسبب إضعاؼ 1أعتبر بـلب بالتزامو بضماف سلبمة الرىن
 2.التأمينات

التصرفات القانونية التي يجريها الراىن بعد أف قاـ الدائن ابؼرتهن بقيد عقد الرىن فهي لا تؤثر فيو ، أي أف - 
ابؼلكية تنتقل مثقلة بالرىن ماداـ الدائن قد قيد حقو في الرىن قبل أف يشهر ابؼتصرؼ إليو التصرؼ الذي صدر 

كما يستطيع الراىن . من الراىن، إذ يستطيع الدائن ابؼرتهن أف ينفذ على العقار ابؼرىوف خاليا من ىذه ابغقوؽ
أختَا أف يرتب حق رىن آخر على نفس العقار، رىنا ربظيا كاف أو حيازيا ولكن حق الرىن الأوؿ يتقدـ على كل 

 .، فالعبرة ىنا بأسبقية  القيد3ىذه ابغقوؽ
أما التصرفات ابؼادية فاف الرىن الربظي لا يدنع الراىن من القياـ بها في العقار ابؼرىوف، ذلك أف ابغيازة  -

تبقى لدى الراىن، إذ يجوز للراىن أف يقوـ بجميع الأعماؿ ابؼادية التي يدكن أف تزيد من القيمة ابؼالية للعقار 
ابؼرىوف، كالبناء والتحسينات ، شريطة أف تكوف الأعماؿ ابؼادية لا تشكل مساسا بحق الدائن ابؼرتهن ولا تؤثر فيو، 
غتَ أنو إذا كاف من شأف ىذه الأعماؿ أف تنتقص من قيمة ىذا العقار ابؼرىوف وبالتالي تؤدي إلى إضعاؼ التامتُ 

 .فاف ذلك يعد إخلبلا بالتزاـ يتمثل في ضماف سلبمة الرىن
ولعل من أىم التصرفات القانونية التي قد ترد على العقار ابؼرىوف والتي قد تؤدي إلى الانتقاص من قيمتو ابؼالية، 
وبالتالي تؤدي إلى إضعاؼ التأمتُ قياـ الراىن بالتصرؼ بالعقار ابؼرىوف باعتباره منقولا بحسب ابؼآؿ، أو بالتصرؼ 

. بالعقارات بالتخصيص
. التصرف في العقار باعتباره منقولا بحسب المآل:  أولا

قد يتصرؼ الراىن في العقار ابؼرىوف باعتباره منقولا بحسب ابؼاؿ، وقد سبق واف اشرنا الى اف مثل ىذا 
.  التصرؼ يعتبر إضعافا للتامتُ وقد يؤدي إلى الانتقاص من القيمة ابؼالية للعقار

.  ولذلك سيتم التطرؽ إلى تعريف ابؼنقوؿ بحسب ابؼآؿ وحكم التصرؼ في العقار باعتباره منقولا بحسب ابؼآؿ
 : تعريف المنقول بحسب المآل - أ

 :اختلفت تعاريف الفقو في برديد تعريف ابؼنقوؿ بحسب ابؼآؿ و من بتُ ىذه التعاريف نذكر مايلي
ىناؾ من يعرفو  على أنو كل ما ىو بطبيعتو عقار، لكنو يعتبر منقولا بؼا سوؼ يؤوؿ إليو في ابؼستقبل القريب - 

كأنقاض البناء لأنو سيصتَ منقولا بعد فتًة والثمار في الأشجار التي تباع بعد أف تنفصل عنها، فهي منقولات 
  4.بحسب مصتَىا
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كما يعرفو البعض كل عقار بطبيعتو حسب وضعو الراىن، وإنما يتميز بأنو معد للبنتقاؿ حتما ووشيكا من  -
أصلو الثابت فيصفو القانوف بوصف ابؼنقوؿ ابؼسبق مثل حجز الثمار ابؼتصلة بابؼزروعات القائمة قبل نضجها 

 1.وبيعها جبرا على أنها منقولات
: حكم التصرف في العقار باعتباره منقولا بحسب المآل - ب

إذا كاف التصرؼ يرد على أصل العقار باعتباره منقولا بحسب ابؼآؿ كاف يهدـ الراىن العقار ويبيعو أنقاضا، 
فهذا التصرؼ يدثل خطرا بالنسبة للمرتهن، ففي مثل ىذه ابغالة يجوز للمرتهن أف يعتًض على ىدـ العقار إف لم 
يكن قد تم وينفذ عليو باعتباره عقارا، وفي حالة ىدمو فللمرتهن إف يعتًض على بيعو منقولا، أما إذا بيع باعتباره 
منقولا، ليس للمرتهن في ىذه ابغالة إلا ابغجز على الثمن برت يد ابؼشتًي ليباشر عليو حقو في الأفضلية إذا لم 

 2.يكن الراىن قد قبضو بعد
التصرف في العقارات بالتخصيص : ثانيا

يشمل الرىن ملحقات العقار ابؼرىوف التي تعتبر عقارا، : " من القانوف ابؼدني على انو877تنص ابؼادة 
ويشمل بوجو خاص حقوؽ الارتفاؽ والعقارات بالتخصيص وكافة التحسينات والإنشاءات التي تعود بابؼنفعة على 

ابؼالك، مالم يتفق على غتَ ذلك، مع عدـ الإخلبؿ بامتياز ابؼبالغ ابؼستحقة للمقاولتُ وابؼهندستُ ابؼعماريتُ 
. 3 "997ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

من خلبؿ نص ابؼادة يتضح لنا جليا أف العقارات بالتخصيص ىي من ملحقات الرىن ويشملها الرىن كما 
يشمل حقوؽ الارتفاؽ وكافة التحسينات والإنشاءات، وطابؼا أف ما يهمنا ىنا ىو العقار بالتخصيص فلب بد من 

. التطرؽ إلى تعريفو، ثم بياف حكم التصرؼ فيو
 : تعريف العقار بالتخصيص - أ

 من القانوف ابؼدني في فقرتها الثانية، وذلك بعد أف عرؼ 683عرؼ ابؼشرع العقار بالتخصيص في نص ابؼادة 
. العقار في الفقرة الأولى من نفس نص ابؼادة

غتَ أف ابؼنقوؿ الذي يضعو صاحبو في عقار يدلكو، : "  من القانوف ابؼدني على أنو683/2تنص ابؼادة 
." رصدا على خدمة ىذا العقار أو استغلبلو، يعتبر عقارا بالتخصيص

كل منقوؿ وضعو صاحبو مالك العقار فيو بنية رصده : أما فقها فيعرؼ العقار بالتخصيص على أنو
 4.وبزصيصو بػدمة العقار بصفة مستقرة

:  كما أنو يجب توافر شرطتُ أساسيتُ لنقوؿ عن منقوؿ أنو بروؿ إلى عقار بالتخصيص وهما
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.  أف يكوف مالك العقار وابؼنقوؿ شخصا واحدا:الشرط الأول
 أف يتم وضع ابؼنقوؿ في خدمة العقار، أي أف يجعلو صاحبو في خدمة العقار، كالفلبح الذي :الشرط الثاني

. يستخدـ وسائل الري في أرضو لسقي الأشجار وابؼساحات ابؼستصلحة، أو بزصيص ابعرار بػدمة الأرض
 :بيان حكم التصرف في العقار بالتخصيص - ب

إذا كاف تصرؼ الراىن في العقارات بالتخصيص ينجم عنو الإضرار بالدائن ابؼرتهن لأنو ينقص من قيمة 
. التامتُ، فلب يعد نافذا في حق الدائن ابؼرتهن إذا تم بعد قيد الرىن

فإذا قاـ الراىن بدثل ىذا التصرؼ فللدائن ابؼرتهن الاعتًاض على فصل العقار بالتخصيص إف لم يكن قد تم 
. ذلك فعليا

أما في حالة ما إذا كاف فصل العقار بالتخصيص قد تم وانتقلت حيازتو إلى ابؼشتًي فيجب النظر إلى مدى 
ويقصد بحسن نية ابؼشتًي ىنا مدى علمو باف ىذا ابؼنقوؿ ىو عبارة عن عقار بالتخصيص . حسن نية ابؼشتًي

وقد رتب عليو حق الرىن، فاف كاف ابؼشتًي لا يعلم وقت إبراـ العقد فهو حسن النية، واف كاف عابؼا وقت إبراـ 
العقد فهو سيء النية، ومن ابؼعلوـ أيضا أف قاعدة ابغيازة في ابؼنقوؿ سند ابؼلكية يتمسك بها ابغائز حسن النية 

. وليس للحائز سيئ النية التمسك بها
 وعليو إذا كاف ابؼشتًي حسن النية فإف حق الدائن ابؼرتهن في التتبع ينقضي لأف ابؼشتًي يحتج عليو بحيازتو 

للمنقوؿ بحسن نية وليس للدائن إلا ابغجز على الثمن والتنفيذ عليو بالأفضلية، أما إذا كاف ابؼشتًي سيء النية 
فللمرتهن ابغق في طلب إرجاع العقار بالتخصيص ليبقى متصلب بالعقار ولا يدكن للمشتًي التمسك بقاعدة 

    1.ابغيازة في ابؼنقوؿ سند ابؼلكية
حق الراىن في استعمال العقار المرىون : الفرع الثاني 

الرىن الربظي لا يحرـ الراىن من التمتع بسلطات ابؼلكية، فلو أف يستعمل العقار ابؼرىوف بأي وجو من وجوه 
فإذا كاف الشيء ابؼرىوف مبنيا، فلو أف يستعملو بسكناه بعد الرىن كما ىو ابغاؿ قبلو، وإذا كاف أرض . الاستعماؿ

فضاء، فلو أيضا أف يستعملها سواء للئقامة فيها أو بغتَ ذلك من وجوه الاستعماؿ، بل ولو أيضا أف يبتٍ على 
ىذه الأرض بناء يستعملو بسكناه أو باستغلبلو طابؼا أف إقامة ىذا البناء لا ينقص من قيمة ىذا العقار ابؼرىوف 

وإذا كاف الشيء ابؼرىوف أرضا زراعية، فيستمر الراىن في الاستفادة من ىذه الأرض بالاستمرار في زراعتها بل وفي 
 2.التصرؼ في بشار الزرع تصرفا ماديا وقانونيا

وبناء على ذلك فإف سلطة الراىن في استعماؿ العقار ابؼرىوف لا يقيدىا سوى مراعاة حق الدائن ابؼرتهن، 
فليس لو أف ينتقص من قيمة العقار ابؼرىوف، كأف يقوـ بهدمو إلا إذا أراد من وراء ذلك إقامة بناء آخر على 

 3.الأرض، حيث لا تقل قيمة البناء عن قيمة البناء الذي قاـ بهدمو، كما أنو ليس لو أف يتًؾ البناء يتخرب
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ففي ىذه ابغالة يكوف من حق الدائن ابؼرتهن الاعتًاض على ىذا التصرؼ، وابؼطالبة عند الاقتضاء بتعيتُ 
 899/3 و 898وذلك وفقا للمادتتُ . 1حارس يتعهد العقار ابؼرىوف بابغفظ والعناية، حتى لا يتهدده ابؽلبؾ

. قانوف مدني
حق الراىن في استغلال العقار المرىون : الفرع الثالث

إف للراىن ابغق في إدارة العقار ابؼرىوف وفي قبض الثمار إلى : " من القانوف ابؼدني على أنو895تنص ابؼادة 
 2."وقت التحاقها بالعقار

وظاىر من نص ابؼادة أنو من حق الراىن إدارة العقار، حيث يستطيع استغلبلو وقبض الثمار النابذة عنو، 
لأنو كما سبق القوؿ أف الرىن الربظي لا يحرـ الراىن من سلطتو كمالك ولا ينزع عنو حيازتو للعقار ابؼرىوف، 

 3.ويتًتب على ذلك احتفاظ الراىن بسلطة الاستغلبؿ إلى حتُ التنفيذ على العقار
وعلى كل حاؿ وإف كانت سلطة الاستغلبؿ مقيدة بعدـ الإضرار بحقوؽ الدائن ابؼرتهن، وفي حالة أدى 

استغلبؿ الراىن للعقار على بكو اثر في قيمة العقار، جاز للدائن ابؼرتهن الاعتًاض، ولو في حالة الاستعجاؿ ابزاذ 
 قانوف مدني، 898ما يلزـ من الوسائل التحفظية، ولو أف يرجع على الراىن بتلك النفقات وفقا لأحكاـ ابؼادة 

ولو أف يطلب من القاضي وقف كل الأعماؿ الضارة، وطلب ابزاذ كافة الوسائل التي بسنع وقوع الضرر، وذلك 
 4. قانوف مدني899/3وفقا بؼا تنص عليو ابؼادة 

وبدا أف سلطة استغلبؿ العقار ابؼرىوف تعتٍ إدارتو، والتي ترتكز أساسا في قبض الثمار التي يدرىا ىذا العقار 
. والتي إما أف تكوف بشارا طبيعية أو مستحدثة أو مدنية

ويقصد بالثمار الطبيعية كل ما ينتجو العقار مباشرة دوف تدخل الإنساف كالكلؤ الناتج في ابؼروج، أما الثمار 
ابؼستحدثة فيقصد بها ما ينتجو العقار بفعل الإنساف كابػضر والفواكو وابغبوب، كما يقصد بالثمار ابؼدنية الغلة 

 5.النقدية التي يجنيها ابؼالك مقابل بزليو عن الانتفاع بالعقار لغتَه
 

. تأجير العقار المرىون:  أولا
الإيجار الصادر من الراىن لا ينفذ في حق الدائن ابؼرتهن إلا : " من القانوف ابؼدني على أنو896تنص ابؼادة 

أما إذا لم يكن الإيجار ثابت التاريخ على ىذا الوجو، أو كاف . إذا كاف ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية
قد عقد بعد تسجيل التنبيو ولم تعجل فيو الأجرة، فلب يكوف نافذا إلا إذا أمكن اعتباره داخلب في أعماؿ الإدارة 

. ابغسنة
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وإذا كاف الإيجار السابق على تسجيل التنبيو تزيد مدتو على تسع سنوات، فلب يكوف نافذا في حق الدائن 
 1."ابؼرتهن إلا بؼدة تسع سنوات، مالم يكن قد سجل قبل قيد الرىن

: ويدكن أف نستخلص من ابؼادة مايلي
إف الإيجار الذي يبرمو الراىن يكوف نافذا في مواجهة الدائن ابؼرتهن مهما كانت مدتو إذا تم شهره قبل قيد  -

 .الرىن الربظي
إف الإيجار الذي يبرمو الراىن بعد قيد الرىن الربظي وقبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية لا يكوف نافذا في  -

 .سنوات (09)مواجهة الدائن إلا بؼدة 
 من القانوف ابؼدني نصت على أنو يجب شهر الإيجار الذي تزيد 896ىذا ويلبحظ في ىذا الشأف أف ابؼادة 

 سنوات ليكوف نافذا في حق الدائن ابؼرتهن، بينما يشتًط ابؼشرع من جهة أخرى شهر عقد الإيجار 09مدتو عن 
: "  على أنو74/75 من الأمر رقم 17 سنة للبحتجاج بعقد الإيجار وقد نصت ابؼادة 12الذي تزيد مدتو عن 

...".  سنة لا يكوف بؽا أثر بتُ الأطراؼ ولا يحتج بها ابذاه الغتَ في حالة عدـ إشهارىا 12أف الإيجارات بؼدة 
 قانوف مدني وذلك 896 وابؼادة 74/75 من الأمر رقم 17وتبعا لذلك يجب إزالة التعارض بتُ نص ابؼادة 

 17 سنة، وإعمالا لقاعدة ابػاص يقيد العاـ فابؼادة 12 سنوات وإما بددة 09بتوحيد ابغكم والأخذ إما بددة 
. ىي الواجبة التطبيق

 قانوف مدني بالقانوف ابؼدني ابؼصري 896ويرجع التعارض الذي وقع فيو ابؼشرع إلى أنو تأثر عند وضع ابؼادة 
، أما ( سنوات09 من قانوف السجل العيتٍ ابؼصري، ابؼدة فيهما 08 قانوف مدني مصري وابؼادة 1045ابؼادة )

 28/1ابؼادة  ) سنة 12 تأثر بالقانوف الفرنسي الذي يشتًط مدة 74/75 من الأمر رقم 17عند وضعو ابؼادة 
 2.( ابؼتعلق بإعادة تنظيم الشهر العقاري الفرنسي04/01/1955من ابؼرسوـ 

إف الإيجار الذي يبرمو الراىن بعد تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، لا يكوف نافذا في مواجهة الدائن ابؼرتهن إلا  -
. إذا أمكن اعتباره داخلب في أعماؿ الإدارة ابغسنة

. نفاذ المخالصة أو الوفاء المسبق بالأجرة في مواجهة الدائن المرتهن: ثانيا
 سنوات ولا 3لا تكوف ابؼخالصة بالأجرة مقدما بؼدة لا تزيد على : "  قانوف مدني على أنو897تنص ابؼادة 

 .ابغوالة بها كذلك نافذة في حق الدائن ابؼرتهن، إلا إذا كاف تاريخها ثابتا وسابقا لتسجيل تنبيو نزع ابؼلكية
 سنوات، فإنها لا تكوف نافذة في حق الدائن ابؼرتهن إلا إذا 3وإذا كانت ابؼخالصة أو ابغوالة بؼدة تزيد على 

 3". سنوات، مع مراعاة ابؼقتضي الوارد في الفقرة السابقة3سجلت قبل قيد الرىن، وإلا خفضت ابؼدة إلى 
إف الأجرة التي بزص ابؼدة السابقة على تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية حق خاص للراىن، فلو أف يقبضها وأف  

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1045تقابلها ابؼادة - 1
 ابؼتضمن تعديل القانوف، ألقيت على طلبة 13/05/2007 ابؼؤرخ في 07/05، بؿاضرات في عقد الإيجار وفقا للقانوف رقم فريدة محمدي- 2

 .45، ص 2008/2009الليسانس، السنة الثالثة، كلية ابغقوؽ بن عكنوف، جامعة ابعزائر، 
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1046تقابلها ابؼادة - 3



ذلك أف الأجرة تلحق بالعقار ابؼرىوف إثر . 1يعطي ابؼخالصة عنها وأف يحوبؽا للغتَ، وذلك حتى قبل استحقاقها
تسجيل تنبيو بنزع ابؼلكية أو حوالتها، يعد عملب يضر بالدائن ابؼرتهن، حيث يؤدي إلى حرمانو منها، وإلى الإنقاص 

 2.من قيمة العقار ابؼرىوف في حاؿ تم عرضو للبيع بابؼزاد العلتٍ
 رعاية مصلحة الدائن ابؼرتهن، وذلك بتنظيم ابؼسالة 897لذلك بقد أف ابؼشرع أراد من خلبؿ نص ابؼادة 

ويدكن التمييز بتُ حالتتُ . ابؼتعلقة بقبض الأجرة سلفا وكذا حوالتها ومدى نفاذ ذلك في مواجهة الدائن ابؼرتهن
: كالآتي

. سنوات3المخالصة بالأجرة أو حوالتها التي تزيد مدتها على : الحالة الأولى
أما . لا تكوف نافذة في حق الدائن ابؼرتهن لكامل ابؼدة ابؼؤجلة إلا إذا كانت مشهرة قبل القياـ بقيد الرىن

فيما يتعلق بابؼخالصة بالأجرة أو حوالتها غتَ ابؼشهرة، فإنو إذا كاف بؽا تاريخ ثابت قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، 
 سنوات لا غتَ وفقا لنص ابؼادة وفيما يتعلق بابؼخالصة أو 3فإنو لا يدكن أف تسري في حق الدائن ابؼرتهن إلا بؼدة 

 3.حوالتها التي ليس بؽا تاريخ ثابت قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية فإنها لا تكوف نافذة في حق الدائن ابؼرتهن
 سنوات 3المخالصة بالأجرة أو حوالتها التي لا تزيد مدتها على : الحالة الثانية

لا يجب شهر ىذه ابؼخالصات حتى تصبح نافذة في حق الدائن ابؼرتهن، حيث أف ابؼخالصة أو حوالتها إذا 
كاف بؽا تاريخ ثابت قبل القياـ بتسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، فإنها تكوف سارية في حق الدائن ابؼرتهن، أما في حالة ما 

 4.لم تكن ىذه ابؼخالصة أو حوالتها ثابتة التاريخ قبل تسجيل التنبيو، فهي لا تكوف سارية في حق الدائن ابؼرتهن
وبذدر الإشارة إلى أف ابؼخالصة بالأجرة أو حوالتها والتي تكوف ثابتة التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، 

يستطيع الدائن ابؼرتهن الطعن في نفاذىا وابؼطالبة باعتبار ىذه ابؼخالصة أو ابغوالة غتَ نافذة في حقو إذا بست 
 5.بتواطؤ بتُ الراىن وابؼستأجر واستطاع إثبات ذلك، فلو التمسك بقاعدة الغش مفسدة لكل التصرفات

مسألة نفاذ بيع الثمار الطبيعية أو المستحدثة :  ثالثا
بالرغم من أف ابؼشرع لم يتطرؽ إلى مسالة نفاذ بيع الثمار الطبيعية أو ابؼستحدثة كما تطرؽ إلى مسالة الثمار 

. ابؼدنية، إلا أف الفقو قد تصدى بؽذه ابؼسالة بالشرح والتحليل
إف الثمار الطبيعية أو ابؼستحدثة التي ينتجها العقار ابؼرىوف إذا بيعت وجنيت قبل التسجيل تنبيو نزع ابؼلكية 

 من القانوف ابؼدني، والتي 895فهي لا تشكل أي مشكل، فهي حق خالص للراىن وذلك بصريح نص ابؼادة 
تعطي للراىن ابغق في قبض الثمار إلى وقت التحاقها بالعقار ابؼرىوف، علما أف وقت التحاؽ الثمار بالعقار 

. ابؼرىوف ىو وقت تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية

                                                             
. 103، ص 1956دار النشر للجامعات ابؼصرية، ب ط، الوسيط في التأمينات العينية،  عبد الفتاح عبد الباقي، -1
. 233، ابؼرجع السابق، ص   شوقي بناسي-2
 . 19 ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي،-3

. 234، ص  السابق، ابؼرجعشوقي بناسي - 
. 235- 234ص .  ابؼرجع السابق، صشوقي بناسي،- 4
. 411، ابؼرجع السابق، ص  عبد الرزاق أحمد السنهوري-5



غتَ أف الإشكاؿ يثور حينما يقوـ الراىن ببيع ىذه الثمار الطبيعية أو ابؼستحدثة قبل جنيها، ولا يتم جنيها 
في ىذه ابغالة تساءؿ الفقو حوؿ مدى نفاذ بيع ىذه الثمار في مواجهة الدائن . إلا بعد تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية

. ابؼرتهن
وبصدد الإجابة على ىذا التساؤؿ بقد أف الفقو انقسم إلى ابذاىتُ، ابذاه قاؿ بعدـ نفاذ مثل ىذا البيع في 

. مواجهة الدائن ابؼرتهن، وابذاه قاؿ بنفاذ مثل ىذا البيع
 ذىب البعض من الفقهاء إلى القوؿ بعدـ نفاذ مثل ىذا البيع في مواجهة الدائن ابؼرتهن، :الاتجاه الأول

وحجتهم في ذلك أف الثمار لم بذتٌ، وىي لا تزاؿ عقارا ملتصقا بالأرض، فلب ينفذ بيعها باعتبارىا منقولا في 
 1.مواجهة الدائن ابؼرتهن، ويستطيع ىذا الأختَ اعتبارىا عقارا مرىونا حتى يتم فصلها من الأرض

 ذىب ابعانب الآخر من الفقو وىو الرأي الراجح وأيده الدكتور عبد الرزاؽ السنهوري :الاتجاه الثاني
والدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ومناطو أف مثل ىذا البيع يكوف نافذا في مواجهة الدائن ابؼرتهن، شريطة أف يكوف 

 من القانوف ابؼدني ابؼتعلقة 897البيع ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، وىذا قياسا على نص ابؼادة 
 2.بتعجيل الأجرة

واستخلبصا بفا سبق فاف أحكاـ سلطة الراىن في استغلبؿ العقار ابؼرىوف مناطها استغلبؿ العقار ابؼرىوف من 
قبل الراىن، حيث باستطاعتو أف يجتٍ الثمار إلى وقت التحاقها بالعقار بدقتضى تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، وذلك 

لتعلق حق الدائن ابؼرتهن بالثمار في ىذا الوقت برديدا، بفا يقتضي تنظيم سلطة الراىن في القياـ بتأجتَ العقار 
 3.ابؼرىوف وكذا قبض الأجرة سلفا أو ابغوالة بها بدا يتوافق وحقوؽ الدائن ابؼرتهن

التزامات الراىـــن : المطلب الثاني
الالتزاـ بإنشاء حق الرىن والالتزاـ بضماف سلبمة الرىن، وكذا الالتزاـ بضماف : وتتمثل ىذه الالتزامات في

. ابؽلبؾ والتلف، إضافة إلى إلتزاـ الراىن بنفقات الرىن
. وفيما يلي سيتم التطرؽ إلى كل التزاـ في فرع على حدى

الالتزام بإنشاء حق الرىن لمصلحة المرتهن :  الفرع الأول
 من القانوف ابؼدني نستشف وجوب القيد من أجل نفاذ حق الرىن في مواجهة 904من خلبؿ نص ابؼادة 

، ىذا وبذدر الإشارة إلى أنو لا بؾاؿ للتكلم عن نشوء حق الرىن، إذا كاف 4الغتَ ولم تشتًط ذلك لنشوء الرىن
 5.ىذا العقار ابؼرىوف غتَ بفلوؾ للراىن، لأف رىن ملك الغتَ في القانوف ابؼدني باطل بطلبنا مطلقا

                                                             
. 412، ابؼرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنهوري- 1
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." وفي كلتا ابغالتتُ، يجب أف يكوف الراىن مالكا للعقار ابؼرىوف وأىلب للتصرؼ فيو: " قانوف مدني جزائري على انو884/2وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1033/1بينما نلبحظ أف القانوف ابؼدني ابؼصري يعتبر رىن ملك الغتَ باطل بطلبنا نسبيا وفقا لنص ابؼادة 



كما أف القوؿ بالالتزاـ بإعطاء ابؼرتهن حق الرىن بدجرد انعقاد العقد، إذا كاف الراىن مالكا للعقار ابؼرىوف، 
.  يثتَ جدلا فقهيا

. حجج أنصار الرأي القائل بأن القيد مصدر لحق الرىن: أولا
:       يقر جانب من الفقو أف مصدر حق الرىن ىو القيد لا العقد، وحججهم كالآتي

إف حق الرىن لا وجود لو فيما بتُ ابؼتعاقدين ولا ينشأ إلا بالقيد في السجل العقاري ، وىو إذا نشأ كاف  -
 1.حتما نافذا في حق الغتَ، وإلا بؼا كانت ىناؾ فائدة من وجوده، لذلك فاف الرىن مصدره القيد لا العقد

 882إف ابؼشرع في باب الرىن قد خلط ما بتُ الرىن كحق والرىن كعقد وليس أدؿ على ذلك من أف ابؼادة 
عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكوف لو : " قانوف مدني قد عرفت الرىن الربظي بأنو

، فالرىن ."بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التالتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كاف
الربظي كحق عيتٍ تبعي لا ينشأ إلا عن العقد، والبيع ىو الآخر يعد عقدا يقرر للمشتًي حقا في بسلك ابؼبيع، 

وىذا التملك مصدره العقد، إذ يجب التمييز بتُ ابؼصدر وبتُ ابغق الذي ينشأ عنو، والرىن كحق عيتٍ تبعي لو 
والتتبع ولا يكوف ىذا إلا بالنسبة للغتَ، وبالتالي فاف ىذه الآثار  (التقدـ  )آثار تتلخص في بستع صاحبو بالأفضلية 

أما عن عقد الرىن ذاتو . لا تتًتب إلا إذا وجد ابغق في الرىن وىو لا يوجد إلا من وقت القيد لا من وقت العقد
فلب يرتب بذاتو حقا في الرىن وإنما يرتب فحسب التزاما شخصيا بإنشاء ىذا ابغق، أما حق الرىن ذاتو فلب ينشأ 

أما الآثار بتُ الراىن وابؼرتهن والتي منها الالتزاـ . لا في علبقة ابؼتعاقدين ولا بالنسبة إلى الغتَ إلا من وقت القيد
 2.بإنشاء ابغق فهي مصدرىا العقد

. حجج أنصار الرأي القائل بأن العقد مصدر لحق الرىن:  ثانيا
ذىب إلى القوؿ باف عقد الرىن الربظي ينشئ حق الرىن، وما القيد إلا إجراء بععلو نافذا في مواجهة الغتَ،  - 

 وبذلك فهم يجزموف باف العقد منشئ بحق الرىن وما القيد إلا كاشف لو، وعلى رأسهم الدكتور
:  عبد الرزاؽ السنهوري، وىو رأي الفقو في ابعزائر وحججهم في ذلك مايلي

 :ينطلق ىؤلاء في حججهم من التساؤؿ التالي
ىل إذا بيع العقار ابؼرىوف قبل القيد يباع بدوجب حق الرىن أو بدوجب ابغق في الضماف؟ ويستًسلوف  -

قائلتُ، حيث أف ابؼرتهن يستطيع التنفيذ على العقار ابؼرىوف قبل القيد باعتباره دائنا مرتهنا لا باعتباره دائنا عاديا، 
ويظهر ىذا بصفة خاصة في ابغالات التي لا يكوف فيها للمرتهن أي حق في الضماف العاـ في مواجهة الراىن، كما 

لو كاف الراىن شخصا آخر غتَ ابؼدين وىو الكفيل العيتٍ، حيث لا يجوز التنفيذ على مالو إلا ما رىن من ىذا 
ابؼاؿ، ولا يعتبر ىذا مباشرة للضماف العاـ للدائن إذ ليس للدائن ضماف عاـ أصلب في ذمة الكفيل العيتٍ، فحقو 

 قانوف مدني حيث 902/1، وىو ما يوافق نص ابؼادة 3قاصر على الرىن الوارد على عقار بفلوؾ للراىن غتَ ابؼدين
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يدكن للدائن بعد التنبيو على ابؼدين بالوفاء أف ينفذ بحقو على العقار ابؼرىوف ويطلب بيعو في :" تنص على أنو
ويظهر جليا أف ابؼادة لم تشتًط على الدائن ابؼرتهن .". الآجاؿ ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدنية

. كي يستطيع التنفيذ على العقار ابؼرىوف إجراء القيد بفا يدؿ على أف حق الرىن نشأ بدجرد إبراـ العقد
 من القانوف ابؼدني 904إف القيد يجعل حق الرىن نافذا في مواجهة الغتَ ولا ينشأه، حيث تنص ابؼادة  -
وظاىر من نص ابؼادة ." لا يكوف الرىن نافذا في حق الغتَ إلا إذا قيد العقد أو ابغكم ابؼثبت للرىن" على أنو 

 1.الوظيفة ابؼنوطة بالقيد ىي جعل حق الرىن نافذا في مواجهة الغتَ
التزام الراىن بضمان سلامة الرىن :  الفرع الثاني

وىو أف يلتزـ  الراىن ببقاء العقار بؿل الرىن بابغالة التي كاف عليها عند إنشاء الرىن، ومعتٌ ذلك أف الراىن 
يلتزـ كما يلتزـ البائع بضماف عدـ التعرض والاستحقاؽ فهو يلتزـ بضماف فعلو الشخصي بالامتناع عن كل 

 2.تعرض مادي أو قانوني كما يلتزـ بضماف  عدـ تعرض الغتَ للدائن ابؼرتهن تعرضا قانونيا بسبب يرجع إليو
يلتزـ الراىن بضماف سلبمة الرىن، وللدائن : "  من القانوف ابؼدني على أنو898وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 

ابؼرتهن أف يعتًض على كل عمل إف تقصتَ من شانو إنقاص ضمانو إنقاصا كبتَا، ولو في حالة الاستعجاؿ أف 
 3."يتخذ ما يلزـ من الوسائل التحفظية اللبزمة وأف يرجع على الراىن بدا ينفق

وبناء على ما سبق فإنو سيتم التطرؽ أولا إلى ضماف التعرض الشخصي ثم التطرؽ إلى ضماف التعرض 
. الصادر من الغتَ ثابتا

. ضمان عدم التعرض الشخصي:  أولا
يلتزـ الراىن بالامتناع عن كل عمل من شانو أو يؤدي إلى إنقاص الضماف ابؼقرر بؼصلحة الدائن ابؼرتهن 

. إنقاصا كبتَا، سواء كاف ىذا العمل ماديا أو قانونيا
 :ضمان عدم التعرض المادي - أ

بالنسبة لضماف عدـ التعرض ابؼادي، فإف الراىن بعد الرىن يلتزـ بالامتناع عن كل عمل مادي سواء ايجابيا 
أو سلبا، من شأنو أف يرتب انتقاصا كبتَا للضماف ابؼقرر للدائن ابؼرتهن، الذي بإمكانو الرجوع بالضماف عن كل 

عمل يأتيو الراىن ويشكل انتقاصا لضمانو، فلب يقوـ مثلب بهدـ العقار كلو أو بعضو أو تركو يتخرب لعدـ صيانتو، 
أو نزع بعض أجزائو أو بيع ابؼواشي التي بزدـ الأرض أو نزع ابؼغروسات من الأرض أو بفصل العقارات 

 4.بالتخصيص ابؼلحقة بػدمة العقار
 قانوف مدني، نلبحظ أنها تشتًط توفر شرطتُ حتى يتمكن الدائن ابؼرتهن من 898وبالرجوع إلى نص ابؼادة 

يجب أف تؤدي ىذه الأعماؿ : الاعتًاض على ىذه الأعماؿ التي يقوـ بها الراىن ومن شأنها إنقاص الضماف وهما
. إلى الإنقاص من الضماف، واف يكوف الانتقاص كبتَا
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 رغم أف نص ابؼادة قد اشتًط أف تؤدي ىذه الأعماؿ إلى إنقاص الضماف، ومع ذلك يجب أف نميز :الشرط الأول
بتُ إنقاص قيمة العقار وإنقاص قيمة الضماف، ذلك أف نقصاف قيمة الأوؿ قد لا تؤدي إلى نقصاف قيمة الثاني، 

. إذا كاف ما بقي من العقار يكفي لسداد الدين، ولذلك فاف الشرط الثاني يكمل الشرط الأوؿ
 نصت ابؼادة على أنو يجب أف تكوف الأعماؿ قد أدت إلى إنقاص الضماف إنقاصا كبتَا، وابؽدؼ :الشرط الثاني

من ذلك ىو منع الدائن ابؼرتهن من بؿاسبة الراىن على كل عمل قد يقوـ بو، فليس كل عمل قد يؤدي إلى 
. إنقاص الضماف إنقاصا كبتَا

ىذا وابعدير بالذكر أف ابؼشرع لم يضع معيارا بكدد من خلبلو متى نكوف بصدد إنقاص الضماف بصفة كبتَة، 
لذلك فإف الفقو اقتًح معيار عدـ كفاية الضماف لسداد الديوف، وبذلك فإنو ينظر إلى قيمة العقار بعد النقصاف 

وقيمة الدين، فإذا كانت قيمة العقار بعد النقصاف أكبر من الدين أو مساوية لو لم يعتبر ذلك إنقاصا كبتَا 
إذا انقص بفعلو إلى حد : " ... من القانوف ابؼدني على أنو3 الفقرة 211للضماف، وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 

كبتَ ما أعطى الدائن من تامتُ خاص، ولو كاف ىذا التامتُ قد أعطي بعقد لاحق أو بدقتضى القانوف، ىذا ما لم 
وابؼقصود منها ىو أف يكوف التأمتُ قد أضعف إلى حد أف أصبح اقل ." يفضل الدائن أف يطالب بتكملة التامتُ

 1."من الدين
 :مان عدم التعرض القانونيض - ب

بالنسبة لضماف عدـ التعرض القانوني، فعلى الراىن الامتناع عن التصرفات القانونية التي تتعارض مع حق 
، وبناء على ذلك يدتنع الراىن عن القياـ ببيع العقار ابؼرىوف أو رىنو مرة أخرى، قبل قياـ الراىن 2الدائن ابؼرتهن

، ففي ىذه ابغالة لا يدكن التنفيذ على العقار، وذلك لعدـ نفاذ الرىن غتَ ابؼقيد في حق من 3بقيد حقو في الرىن
، وبذلك يفقد ميزة التتبع، أما في حالة رىنو مرة ثانية وقاـ ابؼرتهن الثاني بقيد حقو قبل (ابغائز)انتقلت إليو ابؼلكية 

الأوؿ فإنو يفقد ميزة التقدـ لعدـ نفاذ رىنو في مواجهة الدائن ابؼرتهن الثاني، كما أنو لا يجوز أيضا بيع العقارات 
بالتخصيص، لأف بيعها يلحق ضررا بالدائن ابؼرتهن، ذلك لأف من انتقلت إليو يستطيع التمسك بقاعدة ابغيازة في 

 4.ابؼنقوؿ سند ابغائز
. ضمان عدم التعرض القانوني الصادر من الغير:  ثانيا

وبدوجب ىذا الالتزاـ فاف على الراىن ضماف عدـ تعرض الغتَ للمرتهن تعرضا قانونيا، كادعاء حقوؽ على 
 5.العقار ابؼرىوف تتعارض مع حقوؽ ابؼرتهن
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ومثاؿ ذلك إدعاء شخص ما ملكيتو للعقار ابؼرىوف بسند سابق على قيد الرىن أو إدعائو بحق ارتفاؽ أو 
حق انتفاع بالرغم من أف الدائن ابؼرتهن قد أبرـ الرىن على أساس عدـ وجود ىذه ابغقوؽ على العقار، ويضاؼ 

. ذلك ادعاء الغتَ ملكيتو للعقارات بالتخصيص
إف حدث ىذا، وادعى شخص ملكية العقار ابؼرىوف أو حق انتفاع أو حق ارتفاؽ عليو، فاف ىذه الدعوى 

حتما تهدد حق الدائن ابؼرتهن، وىنا يقوـ ضماف تعرض الغتَ في حق الراىن، بأف يدفع إدعاء الغتَ ويقوـ 
بالاحتفاظ بابؼلكية والمحافظة على حق ابؼرتهن، وفي حالة أف الراىن لم يفعل وأستحق العقار ابؼرىوف للمدعي بحق 

. ابؼلكية أو بحق انتفاع أو حق ارتفاؽ، عد ذلك إخلبلا بالتزاـ الراىن بضماف سلبمة الرىن
وبذدر الإشارة ىنا إلى أف الراىن لا يضمن التعرض ابؼادي الصادر من الغتَ، ذلك أف الفقو أبصع رأيو ىذه 

 ، حيث أف ابؼشرع قد منحو 1على أف الراىن لا يضمن التعرض ابؼادي الصادر من الغتَ- وىو ما نؤيده– ابؼرة 
. ابغق في الاعتًاض وطلب منع ىذا التعرض دوف ابغاجة إلى وساطة الراىن

تلفو  التزام الراىن بضمان ىلاك العقار المرىون أو :الفرع الثالث
قد يحدث أف يهلك العقار ابؼرىوف أو يتلف، قبل حلوؿ أجل الدين، وبضاية للدائن ابؼرتهن، فاف ابؼشرع 

حيث .  من القانوف ابؼدني900 و899: تدخل وفرض على الراىن الالتزاـ بضماف ابؽلبؾ أو التلف بدوجب ابؼواد
 قانوف مدني إلى حالات 900 قانوف مدني إلى حالات ابؽلبؾ أو التلف، وتطرؽ في ابؼادة 899تطرؽ في ابؼادة 

. انتقاؿ الرىن إلى مقابل ابؽلبؾ أو التلف
. حالات ىلاك العقار المرىون أو تلفو:  أولا

إذا تسبب الراىن بخطئو في ىلبؾ : " في فقرتيها الأولى والثانية من القانوف ابؼدني على أنو899تنص ابؼادة 
وإذا نشأ . العقار ابؼرىوف أو تلفو، كاف للدائن ابؼرتهن ابػيار بتُ أف يطلب تأمينا كافيا أو أف يستوفي حقو فورا

ابؽلبؾ أو التلف عن سبب لا ينسب إلى ابؼدين ولم يقبل الدائن بقاء الدين بلب تأمتُ، فللمدين ابػيار بتُ أف 
 2."يقدـ تأمينا كافيا أو أف يوفي الدين فورا قبل حلوؿ الأجل
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 قانوف مدني وردت بو 899/02يجب التنويو في ىذا المجاؿ إلى أف النص الربظي باللغة العربية للمادة رقم 
..." عن سبب لا ينسب إلى ابؼدين : "... والأصح ىو..." عن سبب لا ينسب إلى الدائن: "... العبارة التالية

 1.وذلك بالرجوع إلى النص الأصلي باللغة الفرنسيػة
ويتضح من فقرتي نص ابؼادة أنها أوردت حالتتُ فقط، بينما يضيف الفقو حالة أخرى، لم يتطرؽ بؽا ابؼشرع، 

: وىذه ابغالات ىي كالآتي
. ىلاك العقار المرىون أو تلفو بسبب خطا الراىن:  الحالة الأولى

 قانوف مدني على ابؽلبؾ أو التلف الذي يحصل بفعل الراىن أو خطئو 899نصت الفقرة الأولى من ابؼادة 
فإف ابػيار في ىذه ابغالة من حق الدائن ابؼرتهن، إما أف يطلب تأمينا كافيا أو يقوـ باستيفاء حقو فورا، وىذا ىو 

.  قانوف مدني211/2وىذا النص يعتبر تطبيقا للقواعد العامة الواردة في نص ابؼادة . 2ابعزاء الذي قرره ابؼشرع
: ىلاك العقار المرىون أو تلفو بسبب أجنبي:  الحالة الثانية

نصت الفقرة الثانية من نفس ابؼادة على ابؽلبؾ أو التلف الناتج عن سبب أجنبي عن ابؼدين، كفعل الغتَ أو 
وفي ىذه ابغالة، إذا لم يقبل الدائن بقاء الدين بلب تأمتُ، فابػيار للمدين بتُ تقدنً تأمتُ كافي أو . القوة القاىرة

وىذا ابعزاء الذي قررتو ابؼادة يحقق التوازف بتُ ابؼصالح ابؼتعارضة للدائن . أف يوفي الدين فورا وقبل حلوؿ الأجل
 3.وابؼدين

. ىلاك العقار المرىون أو تلفو بخطأ المرتهن: الحالة الثالثة
إف ابؼشرع لم يتطرؽ بؽذه ابغالة، ولعل ذلك راجع ربدا لندرة وقوعها، ذلك أف العقار ابؼرىوف يبقى في حيازة 

ومع ذلك إذا حدث وىلك العقار ابؼرىوف أو تلف بخطأ ابؼرتهن، فليس للدائن ابؼرتهن أف يطالب بشيء . 4الراىن
لأف ابؽلبؾ بخطئو، بل يجب عليو أف يدفع تعويضا عما أتلفو بخطئو وفقا لقواعد ابؼسؤولية التقصتَية، وينتقل  

 5.حقو في الرىن إلى ىذا التعويض
: وفي رأينا أف ىذا ابغل الذي اقتًحو الفقو ينطوي على صعوبة كبتَة وذلك للبعتبارات التالية

، ومعتٌ عدـ سقوطو أف ( قانوف مدني211ابؼادة )      إذا افتًضنا أف الآجل لم يسقط بذلك القواعد العامة 
الدائن ابؼرتهن لا يدكنو التنفيذ برت يده أو إجراء ابؼقاصة من مقدار التعويض والدين ابؼستحق لو على ابؼدين، ومن 

ثم فما ىي الوسيلة الفنية لإبقاء الرىن مع تغيتَ بؿلو من عقار إلى مبلغ من ابؼاؿ، ففي الفتًة التي تسبق دفع 
التعويض يكوف مدينا بحق شخصي في كامل ذمتو ابؼالية وليس لو ذاتية خاصة بحيث ينتقل الرىن إليو، وإذا قلنا أف 
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ىذه الصورة إنما تشكل رىن دين فهل يتصور أف يكوف ابؼرتهن ىو ابؼدين، وابؼشرع يفتًض بنفاذ رىم الدين إبلبغ 
 وإذا قلنا أف نشوء الرىن ىنا غتَ متصور، وقاـ ابؼرتهن بدفع قيمة ،( قانوف مدني975ابؼادة )1ابؼدين أو قبولو

التعويض وأمكننا إلزاـ الراىن باف يسلمو إلى ابؼرتهن ليحوزه باعتباره مالا منقولا وباعتبار الرىن في ىذه ابغالة رىن 
حيازي فإننا نكوف بصدد صورة جديدة، رىن ربظي انقضى بؽلبؾ بؿلو، ثم أنشيء من جديد مع تغيتَ طبيعتو 

 2.فصار رىنا حيازيا
       لذلك في تقديرنا أف ابغل بؽذه ابغالة برديدا ىو إقرار سقوط الأجل، مع إلزاـ ابؼرتهن بدفع تعويض يخصم 

منو أصل  
 قانوف مدني فإنها تعطي للدائن ابؼرتهن ابغق في اللجوء إلى 899أما فيما يخص الفقرة الأختَة من نص ابؼادة 

الوسائل الوقائية والتحفظية التي من شانها المحافظة على العقار ابؼرىوف من الأعماؿ التي تعرضو للهلبؾ أو التلف 
 3.أو بذعلو غتَ كاؼ للضماف

. حالات انتقال الرىن إلى مقابل ىلاك العقار المرىون أو تلفو: ثانيا
إذا ىلك العقار ابؼرىوف أو تلف لأي سبب كاف، انتقل : "  من القانوف ابؼدني على أنو900تنص ابؼادة 

الرىن بدرتبتو إلى ابغق الذي يتًتب على ذلك من مبلغ التعويض عن الضرر أو مبلغ التأمتُ أو الثمن ابؼقرر مقابل 
 4."نزع ملكيتو للمنفعة العامة

وبدوجب ىذا النص فإف ابؼشرع أقر بانتقاؿ حق الرىن إلى ابؼقابل الذي يحل بؿل العقار ابؼرىوف الذي ىلك 
وبذلك ينتقل حق الرىن إلى مبلغ التعويض الذي يدفعو الغتَ الذي تسبب في ىلبؾ العقار ابؼرىوف، كما . أو تلف

ينتقل حق الرىن إلى مبلغ التأمتُ الذي يستحق في ذمة شركة التأمتُ، وأختَا ينتقل حق الرىن إلى الثمن الذي 
. يقرر في مقابل نزع العقار ابؼرىوف للمنفعة العامة

: ولتبرير انتقاؿ الرىن إلى مقابل ىلبؾ العقار ابؼرىوف أو تلفو انقسم الفقو إلى ابذاىتُ هما كالآتي
ذىب الابذاه الأوؿ من الفقو إلى القوؿ بأف انتقاؿ الرىن إلى ابؼقابل الذي يحل بؿل العقار ابؼرىوف ماىو إلا 

تطبيق لنظرية ابغلوؿ العيتٍ، وبدا أف ابغق إنما استحق في مقابل ىلبؾ العقار ابؼرىوف أو تلفو، فانو يحل حلولا عينية 
بؿل ىذا العقار، وينتقل حق الدائن ابؼرتهن، بحكم ىذا ابغلوؿ العيتٍ، من العقار ابؽالك أو التالف إلى ابغق الذي 
حل بؿلو، فإذا كاف ابغق مرىونا، كما في التعويض ومبلغ التامتُ ومقابل نزع ابؼلكية، فاف الدائن ابؼرتهن يختص بو 

 5.ويستوفي دينو منو، وينقلب الرىن في ىذه ابغالة رىن حيازي للنقود، وىذا ىو صريح النص
إلى القوؿ بأنو حيث يكوف حق الدائن حاؿ - وىو الأصوب في رأينا– بينما يذىب الابذاه الثاني من الفقو 

الأداء وقت استحقاؽ ابؼقابل النقدي فإف التقدـ يقع ليس باعتباره أثرا لفكرة ابغلوؿ العيتٍ، بل ىو أثر التامتُ 
                                                             

، نظاـ الرىن ابغيازي الوارد على الديوف العادية في التشريع ابعزائري، مذكرة ماجستتَ فرع العقود وابؼسؤولية، جامعة ابعزائر، كلية  العربي بن قسمية-1
. 56، ص 2000/2001ابغقوؽ، بن عكنوف، 

. 202ابؼرجع السابق، ص  أحمد سلامة، -2
. 105 ابؼرجع السابق، ص  نبيل إبراىيم سعد،-3
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1049تقابلها ابؼادة - 4
. 394، ابؼرجع السابق، ص  عبد الرزاق السنهوري-5



العيتٍ ذاتو، أما إذا لم يكن مستحق الأداء تعتُ إبقاء ابؼقابل ضامنا لدين الدائن حتى يصبح حاؿ الأداء، وإذا 
ففي الفتًة التي تقع بتُ استحقاؽ ابؼقابل واستحقاؽ الاستيفاء، تكوف وظيفة ابؼقابل ضماف الدين كما كاف 

يضمنو ابؼاؿ الذي برمل ابتداء بالتامتُ، وإبقاؤه ضامنا بهذا الشكل لن يتستٌ بغتَ الالتجاء إلى فكرة ابغلوؿ 
. 1العيتٍ

 من القانوف ابؼدني، ليست واردة على سبيل 900كما بذدر الإشارة إلى أف ابغالات ابؼذكورة في نص ابؼادة 
 2.ابغصر وإنما على سبيل ابؼثاؿ

التزام الراىن بنفقات الرىن : الفرع الرابع
. يلتزـ الراىن بنفقات الرىن بدا فيها مصاريف العقد ومصاريف القيد

التزام الراىن بنفقات عقد الرىن :  أولا
وتكوف مصاريف العقد على الراىن، إلا إذا اتفق : "  من القانوف ابؼدني على أنو2 الفقرة 883تنص ابؼادة 

 3."على غتَ ذلك
ويتضح من ىذا النص أف الراىن ىو الذي يقوـ بدفع مصاريف العقد، إلا أف ىذا النص ليس آمرا، لذا يجوز 

للمتعاقدين أف يتفقا على خلبؼ ذلك، كأف يقوـ الراىن وابؼرتهن بتحمل ىذه النفقات مناصفة أو يتحملها 
. ابؼرتهن
. التزام الراىن بمصاريف قيد الرىن: ثانيا

تكوف مصاريف القيد وبذديده وشطبو على الراىن، ما لم : "  من القانوف ابؼدني على أنو906تنص ابؼادة 
 4."يتفق عل غتَ ذلك

ويتضح من ىذا النص أف الراىن ىو الذي يقوـ بدفع مصاريف قيد الرىن وكذا بذديده وشطبو، كما أف ىذا 
النص ليس آمرا أيضا شأنو شأف النص ابؼتعلق بابؼصاريف ابؼتعلقة بالعقد، يجوز الاتفاؽ بتُ الراىن وابؼرتهن على 

. برمل أعباء القيد منصفة أو أف يتحملها ابؼرتهن وحده
آثار الرىن الرسمي بالنسبة إلى الدائن المرتهن : المبحث الثاني

، 903، 902، 901      لقد نظم ابؼشرع ابعزائري اثار الرىن الربظي بالنسبة الى الدائن ابؼرتهن في كل من ابؼواد 
الأمر الأوؿ يتعلق بحق الدائن ابؼرتهن في التنفيذ على العقار ابؼرىوف في : من القانوف ابؼدني، حيث تطرقت إلى أمرين

مواجهة الراىن سواء أكاف ىو ابؼدين أو الكفيل العيتٍ، أما الأمر الثاني فيتعلق بالقيود على حقوؽ الدائن ابؼرتهن 
: في التنفيذ، وىو ما سيتم التطرؽ إليو كالأتي

. حق الدائن المرتهن في التنفيذ على العقار المرىون: المطلب الأول -
 .القيود الواردة على حق الدائن المرتهن في التنفيذ: المطلب الثاني -
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حق الدائن المرتهن في التنفيذ على العقار المرىون : المطلب الأول
يجب التمييز بتُ حق الدائن ابؼرتهن في التنفيذ على العقار ابؼرىوف إذا ما كاف ىذا التنفيذ في مواجهة ابؼدين 

. أو في مواجهة الكفيل العيتٍ، وىو ما سيتم التطرؽ إليو في الفرعتُ التاليتُ
التنفيذ بحق الدائن المرتهن في مواجهة المدين : الفرع الأول 

يحق للدائن التنفيذ على العقار ابؼرىوف بالإضافة إلى حقو في التنفيذ على كل أمواؿ ابؼدين الأخرى من 
. عقارات أو منقولات

فبصفتو كدائن عادي تتمثل أف لو . إذ أف الدائن ابؼرتهن لو صفتاف، فهو أولا دائن عادي، وثانيا دائن مرتهن
حق شخصي، ىو حقو الأصلي، وصفتو كدائن مرتهن لو حق عيتٍ على ماؿ معتُ بـصص لضماف الوفاء بحقو 

 1.الأصلي
 .حقوق الدائن المرتهن باعتباره دائنا عاديا: أولا

إف الرىن لا يسلب الدائن ابؼرتهن صفتو كدائن عادي، بدعتٌ أف الرىن لا ينتقص من حقوؽ الدائن ابؼرتهن 
التي تكوف لكل الدائنتُ العاديتُ، وىذا واضح من خلبؿ تسميتو بالدائن ابؼرتهن، فهو دائن من جهة، ومرتهن من 

 2.جهة أخرى
      وباعتباره دائنا عاديا يكوف لو حق الضماف العاـ على بصيع أمواؿ مدينو ابغاضرة وابؼستقبلة ويتًتب على حق 
الضماف العاـ أف الدائن يعتبر في حكم ابػلف العاـ إذ انو يتأثر بالتصرفات التي تنقص من أمواؿ مدينو أو تزيد في 

: ، ويتًتب على ذلك مايلي3ديونو
 من 188 احتفاظ الدائن بكل الدعاوى التي من شانها أف برمي الضماف العاـ للدائنتُ، حيث تنص ابؼادة -أ

القانوف ابؼدني على أف بصيع أمواؿ ابؼدين ضامنة لوفاء ديونو، وتتمثل وسائل التنفيذ ىذه فيما نص عليو ابؼشرع في 
دعوى )الدعوى ابؼباشرة، والدعوى الصورية، الدعوى البولصية :  من القانوف ابؼدني وىي199 إلى 189ابؼواد 

 .4 (عدـ نفاذ التصرؼ
لا يتمتع الدائن عند تنفيذه ىنا بديزة التقدـ، وإنما يشتًؾ مع باقي الدائنتُ في قسمة ابؼاؿ بؿل التنفيذ  - ت

 5 .قسمة غرماء
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، وتبرير 1للدائن ابؼرتهن ابػيار في أف يبدأ التنفيذ على أمواؿ مدينو غتَ ابؼرىونة أو التنفيذ على العقار ابؼرىوف- ج
ذلك أف الدائن ابؼرتهن إنما أراد أف يقرر لنفسو ضمانا خاصا، يجعل مركزه أقوى، وليس من العدؿ حرمانو من 

حقوقو كدائن عادي، ومثاؿ ذلك أف يكوف ابؼدين موسرا غتَ معسر يتوفر على مبالغ نقدية يسهل التنفيذ عليها، 
عكس التنفيذ على العقار ابؼرىوف، لأف تنفيذه بحقو كدائن مرتهن يتطلب إجراءات معقدة ووقتا طويلب، وبذلك 

 2.فاف إجباره على ذلك يجعلو في مرتبة أدنى من الدائن العادي
علما أنو وفي كل الأحواؿ من حق الدائن ابؼرتهن التنفيذ على أمواؿ مدينو غتَ ابؼرىونة في حالة عدـ كفاية 

 .بشن العقار ابؼرىوف للوفاء بالدين
. حقوق الدائن المرتهن باعتباره دائنا مرتهنا:  ثانيا

 الفقرة الأولى من 902إف الدائن ابؼرتهن بهذه الصفة يرتكز حقو في العقار ابؼرىوف، وبهذا الشأف تنص ابؼادة 
يدكن للدائن بعد التنبيو على ابؼدين بالوفاء، أف ينفذ بحقو على العقار ابؼرىوف ويطلب : " القانوف ابؼدني ما يلي

 3".بيعو في الآجاؿ ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدنية
ويلبحظ ىنا أنو ليس للدائن ابؼرتهن أف ينفذ بحق ابؼدين الراىن إلا بعد التنبيو بالوفاء، والتنفيذ يبدأ بالتنبيو 

على ابؼدين بنزع ملكية العقار ابؼرىوف، وبذلك فالدائن ابؼرتهن لا يستوفي حقو إلا طبقا للئجراءات ابؼقررة قانونا، 
فلو أف يطلب بيعو في ابؼواعيد ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدنية وبصفتو دائنا مرتهنا يطلب استيفاء 

. حقو من العقار ابؼرىوف حسب مرتبتو ولو أيضا ابغق في تتبع العقار
وبذدر الإشارة ىنا إلى أف وجوب إتباع الإجراءات والأوضاع ابؼنصوص عليها في قانوف الإجراءات ابؼدنية من 

النظاـ العاـ لا يجوز الاتفاؽ على بـالفتها، لأف ابؼشرع يهدؼ بذلك إلى مراعاة حقوؽ كل من الراىن وابؼرتهن، 
وعلة ذلك أنو يخشى أف يكوف ابؼرتهن قد استغل حاجة الراىن للحصوؿ على رضاه فيما يتعلق بعدـ إتباع 

 4.إجراءات التنفيذ
التنفيذ بحق الدائن المرتهن في مواجهة الكفيل العيني : الفرع الثاني 

                                                             
إف حق الدائن ابؼرتهن " وابؼلبحظ أف الدكتورة زاىية سي يوسف ترى عكس ذلك، وتقوؿ بخصوص ذلك . 241، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-1

ويرد . 97، نفس ابؼرجع، ص "في التنفيذ باعتباره دائنا عاديا مقيد بألا ينفذ على أمواؿ ابؼدين غتَ ابؼرىوف إلا إذا كاف العقار ابؼرىوف لا يفي بالدين
، بأف ىذا الكلبـ لم يرد لا في القانوف ابؼدني ابؼصري ابغالي ولا حتى في قانوف 240، ص 4الأستاذ شوقي بناسي، نفس ابؼرجع، ابؽامش رقم

لا يجوز للدائن أف يتخذ إجراءات التنفيذ على "  من قانوف ابؼرافعات ابؼلغى والتي تنص على أنو 489ابؼرافعات ابؼصري ابغالي، وإنما ورد في ابؼادة 
ماؿ ابؼدين لم يخصص لوفاء حقو إلا إذا كاف ما خصص للوفاء غتَ كاؼ، وعندئذ يكوف التنفيذ على غتَ ابؼخصص بأمر على عريضة من قاضي 

. مضيفا أف كلبـ الدكتورة ىو نقل حرفي بؼا ورد في كتاب الدكتور عبد الرزاؽ السنهوري". الأمور الوقتية
، دار النهضة العربية بالقاىرة، ب ط، ابغقوؽ العينية التبعية، الرىن الربظي، ابعزء الأوؿ،  جلال محمد إبراىيم و أحمد محمـد سعـد-2

. 201ص.1994
. ، الفقرة الأولى من القانوف ابؼدني ابؼصري1051 تقابلها ابؼادة -3
 . 418، ابؼرجع السابق، ص   عبد الرزاق السنهوري-4

 243- 242.  ، ابؼرجع السابق، صشوقي بناسي -
 .98-97. ، ابؼرجع السابق، ص زاىية سي يوسف- 

. 24، ابؼرجع السابق، ص سليمان محمدي - 



 من القانوف 901إذا تعلق الأمر بشخص آخر غتَ ابؼدين وىو ما يسمى بالكفيل العيتٍ، فقد نصت ابؼادة 
إذا كاف الراىن شخصا آخر غتَ ابؼدين، فلب يجوز التنفيذ على مالو إلا على ما رىن من مالو، ولا " ابؼدني على أنو 

 1".يكوف حق الدفع بتجريد ابؼدين، إلا إذا وجد اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك
: ويتضح جليا من خلبؿ نص ابؼادة ما يلي

أف مسؤولية الكفيل تقتصر في حدود العقار الذي قدمو كضماف لدين ابؼدين ولا يدكن أف تتجاوزه، حيث - 1
. يدتنع على الدائن ابؼرتهن التنفيذ على أمواؿ الكفيل العيتٍ غتَ ابؼرىونة

      وعلى الرغم من الاتفاؽ حوؿ برديد مسؤولية الكفيل العيتٍ في حدود العقار ابؼرىوف، إلا أف ىناؾ اختلبؼ 
فقهي حوؿ تأصيل مركز الكفيل العيتٍ، حيث أف بعض الفقو الفرنسي استعاف بفكرة الالتزاـ العيتٍ، وبذلك فهم 

بينما يرى . 2يردونو إلى أف التزاـ الكفيل العيتٍ يتًكز في عتُ معينة بالذات، وبذلك فاف الالتزاـ يتعلق بداؿ معتُ
ابعانب الآخر من الفقو أف الالتزاـ إنما ىو عبارة عن عنصرين هما ابؼديونية وابؼسؤولية، وحجتهم في ذلك أف كل 

التزاـ تتوافر فيو ابؼديونية ، ولا يقتضي ذلك توفر مسؤولية مطلقة عن أداء الالتزاـ، بل يجوز ابغد من ابؼسؤولية، ولا 
ووفقا لذلك فاف الكفيل العيتٍ بتقديدو للعقار ابؼرىوف توفرت فيو . يوجد في القواعد العامة ما يدنع مثل ىذا الاتفاؽ

صفة ابؼديونية ابذاه الدائن ابؼرتهن، غتَ أنو يكوف قد حدد مسؤوليتو في نطاؽ القيمة ابؼالية للضماف الذي خصصو 
للوفاء، أي أف مديونية الكفيل العيتٍ إنما ترتكز على مسؤولية بؿدودة، بخلبؼ الصورة ابؼألوفة والتي يستند فيها 

 3.الالتزاـ على مسؤولية شخصية بستد إلى بصيع أمواؿ ابؼدين
لا يجوز للكفيل العيتٍ أف يدفع بتجريد ابؼدين أولا، ومعتٌ ذلك أنو في حالة شروع الدائن ابؼرتهن بالتنفيذ في - 2

مواجهتو من أجل استيفاء حقو من بشن العقار ابؼرىوف لا يدكن للكفيل العيتٍ التمسك بالدفع بالتجريد، عكس 
الكفيل الشخصي غتَ ابؼتضامن مع ابؼدين، وبذلك فإف ابػيار بتُ البدء بالتنفيذ على ابؼدين أو الكفيل العيتٍ ىو 

 .للدائن ابؼرتهن في كل الأحواؿ
ولا يفوتنا ىنا التذكتَ بأف منع الكفيل العيتٍ من الدفع بالتجريد لا يعد من النظاـ العاـ وذلك بصريح نص 

وبذلك فتحت المجاؿ بعواز إدراج شرط " ما لم يوجد اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك"...  من القانوف ابؼدني  901ابؼادة 
. الدفع بالتجريد من قبل الكفيل العيتٍ عند حلوؿ اجل الدين وبدء الدائن ابؼرتهن بإجراءات التنفيذ

وإذا كاف الراىن شخصا آخر غتَ ابؼدين "  قانوف مدني في فقرتها الثانية على ما يلي 902كما تنص ابؼادة - 3
جاز لو تفادي أي إجراء موجو إليو إف ىو بزلى عن العقار ابؼرىوف وفقا للؤوضاع والأحكاـ التي يتبعها ابغائز في  

  4".بزلية العقار

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1050تقابلها ابؼادة -  1
. 26ابؼرجع السابق، ص مصطفى الجمال، و  توفيق حسن فرج -2
. 244ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي، -3
.  الفقرة الثانية من القانوف ابؼدني ابؼصري1051تقابلها ابؼادة -  4



ويتضح من نص ابؼادة أف ابؼشرع أتاح للكفيل العيتٍ أف يتفادى إجراءات التنفيذ ابؼوجهة ضده، ويكوف ذلك 
بتخليو عن العقار ابؼرىوف وفقا للؤوضاع والأحكاـ التي على ابغائز أف يتبعها في بزلية العقار وابؼنصوص عليها في 

 1. من القانوف ابؼدني922ابؼادة 
 الفقرة الأولى من القانوف 902أما فيما يتعلق بدباشرة إجراءات التنفيذ في مواجهة الكفيل العيتٍ، فاف ابؼادة - 4

يدكن للدائن بعد التنبيو على ابؼدين بالوفاء، أف ينفذ بحقو على العقار ابؼرىوف ويطلب بيعو " ابؼدني تنص على أنو 
 ".في الآجاؿ ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدينة

وابؼلبحظ بخصوص ذلك أنها نصت على حالة ابؼدين الراىن فقط، ولم تنص على التنفيذ في حق الكفيل 
تبدأ بإعلبف التنبيو بنزع ابؼلكية إليو  (الكفيل العيتٍ)العيتٍ، وعلى كل حاؿ فاف إجراءات التنفيذ في مواجهة الراىن 

ويطلب بيعو في ابؼواعيد ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدنية، وليس للدائن ابزاذ إجراءات التنفيذ 
على ىذا الوجو لاستيفاء الدين إلا عند حلوؿ أجلو، أي أف الدائن لا يستطيع أف يباشر إجراءات التنفيذ إلا إذا 

حل أجل الدين، فإذا حل ىذا الأجل ولم يقم ابؼدين بالوفاء بعد التنبيو عليو بذلك، فيقوـ ابؼرتهن بالإجراءات التي 
ربظها قانوف الإجراءات ابؼدنية، والتي تنتهي بالبيع ابعبري للعقار فيستوفي حقو من الثمن الذي رسا بو ابؼزاد 

. حسب مرتبتو
القيود الواردة على حق الدائن المرتهن في التنفيذ :  المطلب الثاني

إف ابؼشرع لم يتًؾ المجاؿ مفتوحا بالنسبة بغرية الدائن ابؼرتهن في التنفيذ، وذلك بأف نص على إلزامية احتًاـ 
القواعد المحددة في قانوف الإجراءات ابؼدنية، ذلك أف الدائن ابؼرتهن قد يحاوؿ فرض شروط تعد جائرة ليستغل 

 الفقرة 902حاجة ابؼدين إلى ابؼاؿ، سواء أكاف ىذا  ابؼدين ىو الراىن نفسو أو الكفيل العيتٍ، حيث أف ابؼادة 
يدكن للدائن بعد التنبيو على ابؼدين بالوفاء أف ينفذ بحقو على العقار " الأولى من القانوف ابؼدني تنص على أنو 

 2".ابؼرىوف ويطلب بيعو في الآجاؿ ووفقا للؤوضاع ابؼقررة في قانوف الإجراءات ابؼدنية
من خلبؿ نص ابؼادة يتضح أف الدائن ابؼرتهن باعتباره صاحب حق عيتٍ، ىو حق الرىن، يجب عليو أف ينبو 

ابؼدين بالوفاء بالدين عند حلوؿ أجلو، وفي حالة عدـ قياـ ىذا الأختَ بالوفاء بو اختياريا، جاز للدائن ابؼرتهن 
وبذلك يظهر أف ىذه الإجراءات من النظاـ العاـ، ذلك أف ابؼشرع إنما وضعها لتحقيق . ابزاذ إجراءات التنفيذ

. التوازف بتُ مصالح الدائن ابؼرتهن والراىن
وبناء على ما تقدـ يقع باطلب كل اتفاؽ يدنح الدائن ابغق في حالة عدـ استيفائو الدين بأف يتملك العقار ابؼرىوف 
بأي بشن، وىذا ما يعرؼ بشرط التملك عند عدـ الوفاء، كما أف بيع العقار دوف مراعاة الإجراءات التي فرضها 

. القانوف يعتبر باطلب، وىو ما يعرؼ بشرط الطريق ابؼمهد
بطلان شرط تملك العقار المرىون عند عدم الوفاء : الفرع الأول 

يكوف باطلب كل اتفاؽ يجعل للدائن ابغق عند "  الفقرة الأولى من القانوف ابؼدني على أنو 903تنص ابؼادة 
 ...".عدـ استيفاء الدين وقت حلوؿ أجلو في أف يتملك العقار ابؼرىوف في نظتَ بشن معلوـ أيا كاف

                                                             
. سيتم التطرؽ إلى إجراءات التخلية التي يتبعها ابغائز بالتفصيل في الفصل الثاني من ىذا البحث-  1
.   الفقرة الأولى من القانوف ابؼدني ابؼصري1051تقابلها ابؼادة -  2



ويتضح من نص ابؼادة على أنو يقع باطلب الاتفاؽ ابغاصل بتُ الدائن ابؼرتهن والراىن سواء أكاف ىو ابؼدين 
 1.أو الكفيل العيتٍ، على بسلك العقار ابؼرىوف في حالة عدـ وفاء ابؼدين بالدين وقت حلوؿ أجلو، مهما بلغ الثمن

وما ينبغي الإشارة إليو بهذا ابػصوص أف بطلبف ىذا الاتفاؽ أو الشرط لا يؤدي إلى بطلبف الرىن وإنما  
 يبقى الرىن، مالم يثبت الدائن ابؼرتهن أف ىذا الشرط الباطل ىو الذي بضلو على إبراـ عقد الرىن فلب يجوز 

 من القانوف 104، وىو ما نص عليو ابؼشرع في ابؼادة 2إنقاص العقد، فإذا اثبت ذلك يؤدي إلى بطلبف الرىن
. ابؼدني

 3:ويرجع سبب بطلبف شرط بسلك العقار ابؼرىوف للبعتبارات التالية
بضاية ابؼدين الراىن من الشروط التي قد يفرضها الدائن مستغلب مركزه الاقتصادي الضعيف بغية ابغصوؿ على / ا

. ملكية العقار ابؼرىوف
. يخفي شرط التملك عادة فوائد ربوية، لأف الثمن ابؼتفق عليو لا يكوف مساويا للقيمة ابغقيقية للعقار/ ب
إف شرط بسلك العقار يضر بدصلحة الدائنتُ الآخرين، ذلك أنو يؤدي إلى إخراج العقار ابؼرىوف من الضماف / ج

 .العاـ
يعتبر شرط بسلك العقار إخلبلا بالتوازف الذي فرضو ابؼشرع بتُ ابؼصالح ابؼتعارضة للدائن ابؼرتهن والراىن، إضافة / د

إلى انو يعد مساسا بأحكاـ الرىن الربظي فشرط التملك يعد ضمانة ابتدعها الدائن ابؼرتهن ولم تنص عليها أحكاـ 
 .الرىن الربظي

                                                             
 من القانوف ابؼدني يبطل اتفاؽ يجعل 903متى كاف نص ابؼادة  " 01/07/1987 بتاريخ 40184وقد ورد في قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية رقم - 1

للدائن ابغق عند عدـ استيفاء الدين وقت حلوؿ اجلو في أف يدتلك العقار ابؼرىوف نظتَ بشن معلوـ أيا كاف، فاف سكوت ابؼدين عند انتهاء عقد 
الرىن وعدـ قياـ الدائن بأي إجراء كمطالبتو بدينو لا يعطي ابغق للدائن ابؼرتهن بتملك العقار، ومن ثم فاف النعي على القرار ابؼطعوف فيو بدخالفتو 

. القانوف في غتَ بؿلو يستوجب الرفض
إف الطاعن ارتهن العقار ابؼتنازع عليو، فهو بالتالي حائز عرضي لا تتوافر فيو شروط التقادـ ابؼكسب، فاف – في قضية ابغاؿ – بؼا كاف عن الثابت 

ومن . قضاة ابؼوضوع باستبعادىم ابغيازة باعتبارىا عرضية، مادامت إجراءات إنهاء عقد الرىن لم تتخذ وفقا للقانوف، طبقوا القانوف تطبيقا سليما
 1990منشور في المجلة القضائية، العدد الرابع لسنة ". كاف ذلك استوجب رفض الطعن

من ابؼقرر قانونا انو يكوف باطلب كل اتفاؽ يجعل للدائن : " 1991-02-18 بتاريخ 64984كما جاء في قرار المحكمة العليا، الغرفة ابؼدنية رقم 
ابغق عند عدـ استيفاء الدين وقت حلوؿ اجلو في أف يتملك العقار ابؼرىوف نظتَ بشن معلوـ أيا كاف، ومن ثم فاف القضاء بدا يخالف ىذا ابؼبدأ يعد 

. 1993منشور بالمجلة القضائية، العدد الأوؿ لسنة ". خرقا للقانوف
.  356ص . 2008موفم للنشر، ابعزائر، ب ط، ،  النظرية العامة للعقد، الالتزامات علي فيلالي، -2

ويلبحظ في ىذا المجاؿ أف ابؼشرع الفرنسي أجاز تضمتُ عقد الرىن الربظي بشرط يقضي بدوجبو أف يصبح الدائن ابؼرتهن مالكا للعقار ابؼرىوف، 
 من القانوف 2459وبذلك فاف ابؼشرع الفرنسي قضى بصحة شرط بسلك الدائن ابؼرتهن العقار ابؼرىوف رىنا ربظيا وذلك وفقا بؼا نصت عليو ابؼادة 

  .ابؼدني الفرنسي
« il peut être convenu dans la convention d’hypothèque que le créancier de viendra propriétaire de 
l’immeuble hypothèque. Toute fois, cette clause est sans effets sur l’immeuble qui constitue la 
résidence du débiteur » 

وبذلك فإف ابؼشرع الفرنسي استثتٌ مقر السكن الرئيسي للراىن فقط من نطاؽ تطبيق صحة شرط بسلك العقار ابؼرىوف عكس ما ورد في كل من 
. التشريعتُ ابؼصري وابعزائري

.  100، ابؼرجع السابق ص زاىية سي يوسف. 309، ابؼرجع السابق، ص رمضان أبو السعود. 422، ابؼرجع السابق، ص  عبد الرزاق السنهوري-3



غتَ أنو يجوز بعد حلوؿ اجل الدين أو "  الفقرة الثانية من القانوف ابؼدني على أنو 903وأختَا تنص ابؼادة 
فهي تقرر صراحة أنو إذا حل أجل الدين ". قسط منو على أف يتنازؿ ابؼدين لدائنو على العقار ابؼرىوف وفاء لدينو

ولم يفي ابؼدين بالدين فيمكنو الاتفاؽ مع ابؼرتهن على بسليكو العقار في مقابل الدين، ومثل ىذا الاتفاؽ جائز 
 1.لانتقاء شبهة الاستغلبؿ فيو

غتَ أف ىناؾ ابذاىا آخر يرى بأف القوؿ بصحة شرط بسلك العقار ابؼرىوف بحلوؿ أجل الدين أو قسط منو 
جائز لانتفاء شبهة الاستغلبؿ غتَ صحيح على وجو الإطلبؽ، ذلك أف شبهة الاستغلبؿ تبقى قائمة، حتى ولو 

تم الاتفاؽ بعد حلوؿ اجل الدين أو قسط منو، فقد يستفيد الدائن ابؼرتهن عن الفرؽ بتُ قيمة العقار ابغقيقية 
وقيمة الدين، إضافة إلى ىذا أف حضر شرط التملك يعتبر من أصوؿ تنظيم الرىن الربظي التي تستهدؼ إقامة 

توازف بتُ مصالح الدائن ابؼرتهن وباقي الدائنتُ فضلب عن بضاية ابؼدين، بل ومنعا لاحتمالات التواطؤ بتُ الندين 
 من القانوف ابؼدني 903والدائن ابؼرتهن للئضرار بباقي الدائنتُ، وتبعا لذلك اقتًح ىذا الابذاه تعديل ابؼادة رقم 

 2.بحذؼ الفقرة الثانية
ىو الأجدر بالتأييد - صحة شرط التملك بحلوؿ اجل الدين أو قسط منو– بينما نرى بكن باف القوؿ الأوؿ 

: وذلك للؤسباب التالية
أف الراىن بحلوؿ اجل الدين لا يكوف برت ضغط ابغاجة، فقد استحق الدين ويستطيع الامتناع عن  -

 .الاتفاؽ مع الدائن ابؼرتهن إف شاء، ويطلب بيع العقار ابؼرىوف طبقا للئجراءات التي قررىا القانوف
أنو يدكن في حالة تواطؤ ابؼدين والدائن للئضرار بباقي الدائنتُ اللجوء إلى تطبيق نظرية التعسف في  -

يشكل الاستعماؿ التعسفي للحق : "  مكرر قانوف مدني التي تنص على أنو124استعماؿ ابغق وفقا لنص ابؼادة 
 : خطأ لا سيما في ابغالات الآتية

...."  إذا وقع بقصد الإضرار بالغتَ
بطلان شرع البيع دون إتباع طرق التنفيذ عند عدم الوفاء : الفرع الثاني

أو في أف يبيعو دوف مراعاة للئجراءات التي "...  الفقرة الأولى من القانوف ابؼدني على أنو 903تنص ابؼادة 
." فرضها القانوف ولو كاف ىذا الاتفاؽ قد ابرـ بعد الرىن

وابؼقصود بشرط البيع دوف إتباع الإجراءات، ىو ذلك الشرط الذي بدوجبو يستطيع الدائن ابؼرتهن، عند 
حلوؿ أجل الدين وعدـ الوفاء بو، أف يبيع العقار ابؼرىوف دونما ابغاجة إلى اللجوء للئجراءات التي فرضها قانوف 

 3".بشرط الطريق ابؼمهد" الإجراءات ابؼدنية في البيوع ابعبرية ويسمى ىذا الشرط 
وصورة ىذا الشرط أف يقوـ الدائن ابؼرتهن بالاتفاؽ مع الراىن، سواء كاف ابؼدين أو كفيلب عينيا، على بيع 

. العقار ابؼرىوف بغتَ اللجوء إلى ابؼزاد ودوف تدخل من القضاء

                                                             
. 24، ابؼرجع السابق ، ص  سليمان محمدي- 1
. 254-253.  ابؼرجع السابق، صشوقي بناسي،- 2

3 - clause  de voie parée. 



ويلبحظ ىنا أيضا أف شرط البيع دوف إتباع طرؽ التنفيذ عند عدـ الوفاء يأخذ نفس حكم شرط بسلك 
 من القانوف ابؼدني، حيث يقع ىذا الشرط باطلب سواء تم 903العقار ابؼرىوف عند عدـ الوفاء حسب نص ابؼادة 

كما أف البطلبف يقتصر على الشرط فقط ولا يدتد إلى . الاتفاؽ بشأنو عند إبراـ عقد الرىن الربظي أو بعد إبرامو
عقد الرىن الربظي، إلا إذا استطاع الدائن ابؼرتهن إثبات أف ىذا الشرط ىو الباعث الدافع إلى التعاقد وبذلك 

. يستطيع إبطاؿ كل من الشرط والعقد
 1:ويرجع سبب بطلبف شرط البيع دوف إتباع طرؽ التنفيذ عند عدـ الوفاء للبعتبارات التالية

 .بـالفة ىذا الشرط للنظاـ العاـ ابؼقرر في قانوف الإجراءات ابؼدنية/ أ
إف ىدؼ البيع وفقا للئجراءات التي قررىا قانوف الإجراءات ابؼدنية ىو ابغصوؿ على أكبر قيمة بفكنة أو / ب

 .متاحة، وىو ما يحقق مصلحة الراىن
ابغصوؿ على أعلى بشن يحقق مصلحة باقي الدائنتُ، بحيث يستوفوف ديونهم من باقي بشن العقار بعد استيفاء / ج

 .الدين
. إف عملية البيع وفقا بؽذا الشرط، تؤدي في الغالب إلى بيعو بثمن أقل من قيمتو ابغقيقية/ د

غتَ أف ابؼلبحظ أنو إذا حل أجل الدين ولم يف ابؼدين بالدين فيمكنو الاتفاؽ مع ابؼرتهن على بيع العقار دوف 
، وذلك بالرغم 2اللجوء إلى ابؼزاد أي بيع العقار بالتًاضي ويستوفي الدائن حقو من الثمن ومثل ىذا الاتفاؽ جائز

ـ على ذلك كما فعل بشأف شرط بسلك العقار ابؼرىوف، إلا . من ؽ903من عدـ نص ابؼشرع صراحة في ابؼادة 
 3.أف الفقو استقر على جواز استعماؿ القياس في ىذه ابغالة وذلك لانتقاء شبهة الاستغلبؿ

 
 
 
 
 

                                                             
. 256- 255. ، ابؼرجع السابق، صشوقي بناسي، 311، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-1
. 24 ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي،-2
وابؼلبحظ بهذا الشأف أف أستاذنا شوفي بناسي لا يديل إلى الرأي القائل بصحة شرط البيع بالإجراءات إذا . 256، ص  السابق، ابؼرجع شوفي بناسي-3

 .كاف الاتفاؽ ابغاصل بعد حلوؿ أجل الدين



 
 
 

 :الفصل الثاني
آثار الرهن الرسمي بالنسبة 

 للغير
 
 
 
 
 
 



آثار الرىن الرسمي بالنسبة للغير : الفصل الثاني
يصبح عقد الرىن الربظي صحيحا عندما يستوفي شروط الانعقاد ابؼوضوعية والشكلية، ولكي يحتج بو على 

. الغتَ يجب أف يتم قيده ليستعمل بعدىا الدائن ابؼرتهن حق التقدـ وحق التتبع
وبذلك يشمل الغتَ كل دائن . 1و ابؼقصود بالغتَ ىنا ىو كل شخص لو حق يضار من وجود الراىن الربظي

مرتهن أخر سواء مرتهنا رىنا ربظيا أو رىنا حيازيا، وكل صاحب حق بزصيص أو صاحب حق امتياز عقاري، 
وكذلك كل دائن عادي، ولو أف ىذا الأختَ ليس صاحب حق على العقار إلا انو يضار من وجود حق الدائن 

. 2ابؼرتهن
ويعرؼ القيد على انو بؾموعة إجراءات . 3ولا يدكن ابغديث عن نفاذ الرىن الربظي في حق الغتَ إلا بعد قيده

ناقلة – منشئة -  وقواعد قانونية وتقنية تشمل كل التصرفات القانونية ابؼنصبة على العقارات سواء كانت كاشفة 
معدلة أو منهية بغق عيتٍ عقاري أصلي أو تبعي بغض النظر عن نوع التصرؼ عقدا كاف أو حكما أو قرارا – 

. 4إداريا وسواء كاف مصدر ابغق تصرؼ قانوني أو واقعة مادية
وبذلك سيتم التطرؽ في ىذا الفصل إلى كل من حق التقدـ وحق التتبع، كل في مبحث على حدى، 

. ونستبعد من بؾاؿ بحثنا القيد لأنو بؾرد إجراء لازـ لنفاذ حق الرىن في مواجهة الغتَ
 

 .حق التقدم: المبحث الأول -
.  حق التتبع: المبحث الثاني -
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لايكوف الرىن نافذا في حق الغتَ، الا اذا قيد العقد او ابغكم ابؼثبت للرىن قبل اف يكسب : " قانون مدني جزائري على انو904تنص المادة  -3

 ...".ىذا الغتَ حقا عينيا على العقار، وذلك دوف إخلبؿ بالأحكاـ ابؼقررة في الإفلبس
، دار ىومة للطباعة 2012/2013 ابؼنازعات العقارية في ضوء أخر تعديلبت واحدث الأحكاـ، طبعة جديدة ليلى زروقي و عمر حمدي باشا، -4

 .69والنشر و التوزيع، ابعزائر، ص 



 (حق الأفضلية)حق التقدم :  المبحث الأول
إف حق التقدـ أو الأفضلية ىو حق الدائن ابؼرتهن في التقدـ في استيفاء حقو من العقار ابؼرىوف على الدائنتُ 

 من القانوف ابؼدني والتي عرؼ من خلببؽا ابؼشرع 882وىو ما جاء في نص ابؼادة 1العاديتُ والتاليتُ لو في ابؼرتبة 
الرىن الربظي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، : "الرىن الربظي حيث تنص على ما يلي 

يكوف لو بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد 
يستوفي الدائنوف ابؼرتهنوف حقوقهم بذاه الدائنوف " من نفس القانوف تنص على أنو 907، كما أف ابؼادة "كاف

العاديتُ من بشن العقار ابؼرىوف أو من ابؼاؿ الذي حل بؿل ىذا العقار، حسب مرتبة كل منهم ولو كانوا اجروا 
  ."القيد في يوـ واحد

ولقد نظم ابؼشرع حق الدائن ابؼرتهن في التقدـ على الدائنتُ الآخرين في استيفاء حقو من العقار ابؼرىوف 
.  من القانوف ابؼدني910 إلى 907بأحكاـ ابؼواد من 

 نصت على برديد معتٌ التقدـ ، وأشارت إلى بؿل التقدـ وىو بشن العقار ابؼرىوف أو ابؼاؿ الذي 907فابؼادة 
 فحددت ابغقوؽ التي يضمنها الرىن 909 بينت طريقة برديد مرتبة الرىن، أما ابؼادة 908حل بؿلو ، وابؼادة 

.  إلى مسالة تنازؿ الدائن ابؼرتهن عن مرتبة رىنو 910زيادة على أصل الدين وأختَا تطرقت ابؼادة 
محل التقدم وتحديد مرتبة الرىن  :  المطلب الأول

سيتم التطرؽ إلى بؿل التقدـ الذي يستوفي منو الدائن ابؼرتهن حقو في الفرع الأوؿ، ثم التطرؽ إلى كيفية برديد 
. مرتبة الدائن ابؼرتهن في الفرع الثاني 

محــل التقــدم :  الفرع الأول
يستوفي الدائنوف ابؼرتهنوف حقوقهم بذاه الدائنتُ العاديتُ من "  من القانوف ابؼدني على أنو 907تنص ابؼادة 

بشن العقار ابؼرىوف أو من ابؼاؿ الذي حل بؿل ىذا العقار، بحسب مرتبة كل منهم ولو كانوا اجروا القيد في يوـ 
 2 ."واحد

يتضح من نص ابؼادة أف ما يباشر عليو الدائن ابؼرتهن حقو في التقدـ، وىو بصفة أصلية بشن العقار بعد بيعو 
بابؼزاد العلتٍ، إلا أف حق الدائن ابؼرتهن لا يرد على بشن العقار فقط وإنما يرد على بشن ملحقاتو كذلك، وىي 

العقارات بالتخصيص وحقوؽ الارتفاؽ والتحسينات وابؼنشآت، وكذلك يرد على بشار العقار ابؼرىوف ابؼلحقة بو 
، كما أف حق التقدـ ينصب على ما يحل بؿل العقار ابؼرىوف من أمواؿ، سواء 3بتاريخ تسجيل التنبيو بنزع ابؼلكية

كاف تعويضا يدفعو ابؼتسبب في ىلبؾ العقار كليا أو جزئيا، أو مبلغ التامتُ ابؼستحق في حالة وقوع ابػطر ابؼؤمن 
 4.منو، أو ابؼقابل الذي تدفعو السلطات العامة في حالة نزع ملكية العقار ابؼرىوف للمنفعة العامة

                                                             
1 - Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud, François  Chabas, leçons de droit civil, suretés , publicité 

foncière, tome 3, 1 ère volume, 7 ème édition, Montchrestien, paris, 1999, page 425. 
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1056تقابلها ابؼادة - 2
. 28، ابؼرجع السابق، ص سليمان محمدي- 3

4 - Henri et Léon Mazeaud, jean Mazeaud, François chabas, op.cit, page 426. 



وبدا أف بشن العقار أو ابؼاؿ الذي حل بؿل العقار ابؼرىوف ىو بؿل التقدـ الذي يستطيع الدائن ابؼرتهن بفارسة 
 : حق التقدـ عليو، فسيتم التعرض إليهما كالآتي

. ثمن العقار المرىون كمحل لحق التقدم: أولا
 882، حيث تنص أيضا في ىذا المجاؿ ابؼادة 1يتًكز حق الدائن ابؼرتهن بصفة أساسية على بشن العقار ابؼرىوف

الرىن الربظي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكوف لو " من القانوف ابؼدني على أنو 
". بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كاف

وبذلك فإنو عند حلوؿ أجل الدين، وعند عدـ وفاء ابؼدين بدينو، يستوفي الدائن ابؼرتهن حقو من بشن العقار 
. ابؼرىوف بعد بيعو جبريا بابؼزاد العلتٍ متقدما على الدائنتُ العاديتُ والتاليتُ لو في ابؼرتبة

ويشمل بؿل التقدـ إلى جانب العقار ابؼرىوف ملحقاتو كذلك، والتي يدتد الرىن إليها بقوة القانوف، إلا إذا تم 
 2.الاتفاؽ صراحة على استبعادىا من الرىن، كما يشمل أيضا الثمار من وقت تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية

 3.المال الذي يحل محل العقار المرىون كمحل لحق التقدم: ثانيا
 من القانوف ابؼدني ابؼاؿ الذي يحل العقار ابؼرىوف، غتَ انو وبالرجوع إلى 907لم يحدد ابؼشرع في ابؼادة 

 يدكن القوؿ بأنو للدائن ابؼرتهن ابغق في بفارسة حق التقدـ 900 و889نصوص القانوف ابؼدني لاسيما ابؼادتتُ 
في استيفاء حقو من بشن الأنقاض، ومبلغ التعويض، ومبلغ التأمتُ، ومقابل نزع ابؼلكية للمنفعة العامة، وىذه 

. ابغالات ىي أىم صور بروؿ العقار ابؼرىوف إلى مبلغ نقدي بغتَ طريق البيع ابعبري بابؼزاد العلتٍ
 :ثمن الأنقاض- 1

يجوز بؼالك ابؼباني القائمة على ارض الغتَ أف يرىنها وفي ىذه "  من القانوف ابؼدني على أنو 889تنص ابؼادة 
ابغالة يكوف للدائن حق التقدـ في استيفاء الدين من بشن الأنقاض إذا ىدمت ابؼباني ومن التعويض الذي يدفعو 

". مالك الأرض إذا استبقى ابؼباني وفقا للؤحكاـ ابػاصة بالالتصاؽ 
 : مبلغ التعويض- 2

إذا ىلك العقار ابؼرىوف أو تلف لأي سبب كاف انتقل الرىن "  من القانوف ابؼدني على أنو 900تنص ابؼادة 
...". بدرتبتو إلى ابغق الذي يتًتب على ذلك من مبلغ التعويض عن الضرر

يفتًض نص ابؼادة ىلبؾ العقار ابؼرىوف أو تلفو بخطأ من الغتَ، الأمر الذي يجعلو طبقا للقواعد العامة في 
ابؼسؤولية ملتزما بدفع تعويض بؼالك العقار ابؼرىوف عما سببو لو من أضرار، وفي ىذه ابغالة ينتقل الرىن إلى مبلغ 

                                                             
. 193، ص 1964منشاة ابؼعارؼ بالإسكندرية، ب ط، ، ابؼوجز في نظرية التأمينات، شمس الدين الوكيل- 1
.  237، ابؼرجع السابق،   سمير عبد السيد تناغـو-2

. 276، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي- 
يشمل الرىن ملحقات العقار ابؼرىوف التي تعتبر عقارا، ويشمل بوجو خاص حقوؽ الارتفاؽ "  من القانوف ابؼدني ابعزائري على انو 887تنص ابؼادة 

والعقارات بالتخصيص وكافة التحسينات والإنشاءات التي تعود بابؼنفعة على ابؼالك، ما لم يتفق على غتَ ذلك، مع عدـ الإخلبؿ بامتياز ابؼبالغ 
." 997ابؼستحقة للمقاولتُ وابؼهندستُ ابؼعماريتُ ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

. 282 إلى 276. ، نفس ابؼرجع، ص شوقي بناسي-3



التعويض بحيث يكوف للدائن ابؼرتهن ابغق في استيفاء حقو منو متقدما على الدائنتُ العاديتُ والدائنتُ التاليتُ لو 
. في ابؼرتبة

 :مبلغ التأمين-3
إذا ىلك العقار ابؼرىوف أو تلف لأي سبب كاف انتقل الرىن "  من القانوف ابؼدني على انو 900تنص ابؼادة 

 ...".بدرتبتو إلى ابغق الذي يتًتب على ذلك من مبلغ التعويض عن الضرر أو مبلغ التأمتُ
مبلغ التأمتُ، ومن ثم  (الراىن)فهذا النص يفتًض أف العقار ابؼرىوف كاف مؤمنا عليو ثم ىلك فاستحق ابؼؤمن لو 

. انتقل الرىن إلى ىذا ابؼبلغ النقدي
 :مقابل نزع الملكية للمنفعة العامة- 4

إذا ىلك العقار ابؼرىوف أو تلف لأي سبب كاف انتقل الرىن "  من القانوف ابؼدني على أنو 900تنص ابؼادة 
بدرتبتو إلى ابغق الذي يتًتب على ذلك من مبلغ التعويض عن الضرر أو مبلغ التامتُ أو الثمن ابؼقرر مقابل نزع 

." ملكيتو للمنعة العامة
إذا حدث وأف قامت الدولة بنزع ملكية العقار ابؼرىوف من أجل ابؼنفعة العامة، فإنها تكوف ملزمة بدفع مقابل 

عادؿ ومنصف بؼالكو نتيجة ما بغقو من ضرر وما فاتو من كسب، وفي ىذه ابغالة ينتقل الرىن إلى ىذا ابؼقابل 
. النقدي وللدائن ابؼرتهن ابغق في التقدـ في استيفاء حقو من ىذا ابؼقابل

تحديد مرتبة الرىن : الفرع الثاني
برسب مرتبة الرىن من " من القانوف ابؼدني 907إف برديد مرتبة الرىن يحكمها مبدأ عاـ نصت عليو ابؼادة 

، غتَ أنو 1"وقت تقييده، ولو كاف الدين ابؼضموف بالرىن معلقا على شرط أو كاف دينا مستقبلب أو احتماليا
: بالرجوع إلى القانوف ابؼدني يلبحظ أف ىناؾ بعض الاستثناءات، وفيما يلي يتم التطرؽ إليها كالآتي

. المبدأ العام في تحديد مرتبة الرىن: أولا
إف العبرة بالأسبقية في القيد، وىذا ىو ابؼبدأ العاـ ذلك أف الرىن الربظي يزود الدائن ابؼرتهن بتأمتُ عيتٍ 

يسمح لو بالتقدـ على الدائنتُ العاديتُ بغض النظر عن تاريخ نشوء حقوقهم ولو نشأت قبل قيد الرىن، غتَ أنو 
 إذا حدث تزاحم بتُ بؾموعة من الدائنتُ ابؼرتهنتُ فالأولوية بينهم تتحدد على أساس تاريخ قيد رىنهم ولو كانوا 

، فاف الأفضلية تتحدد بساعة القيد  2.قد اجروا القيد في نفس اليوـ
ويتم تطبيق ابؼبدأ العاـ في حالة تزاحم الدائن ابؼرتهن رىنا ربظيا مع أصحاب تأمينات  عينية أخرى والتي 

بزضع للشهر، من أصحاب الرىن ابغيازي أو اختصاص أو امتياز خاص على عقار، فالأولوية تكوف ىنا بحسب 
. أسبقية القيد ولو كاف الدين ابؼضموف بالرىن معلقا على شرط أو حقا مستقبليا أو احتماليا

إذا كاف الالتزاـ ابؼضموف بالرىن معلق على شرط فاسخ، فإف الدائن ابؼرتهن يستوفي حقو طبقا بؼرتبتو، ولكن 
بؼا كاف من المحتمل أف يتحقق الشرط في ابؼستقبل، فيزوؿ حق الدائن بأثر رجعي فإنو يلزـ أف يقدـ الدائن ضمانا 

                                                             
 . من القانوف ابؼدني ابؼصري1057 تقابلها ابؼادة  -1
في القانوف ابؼدني الفرنسي القيود التي تتم في نفس اليوـ برسب في نفس الدرجة فلب يوجد فرؽ بتُ من يقيد حقو صباحا ومن يقيد حقو مساء، في - 2

.   من القانوف ابؼدني الفرنسي2 الفقرة 2425ىذه ابغالة برسب الأفضلية بالنظر إلى تاريخ نشأة الرىن وىو ما تنص عليو ابؼادة رقم 



كافيا يكفل رد ما قبضو في ىذه ابغالة وذلك حفاظا على حق باقي الدائنتُ، فإذا لم يفعل ذلك فإف للدائنتُ 
 1.الآخرين أف يعارضوا في تسليمو قيمة ما يستحقو في التوزيع حتى يتبتُ مصتَه

أما إذا تعلق الأمر بالتزاـ مضموف برىن معلق على شرط واقف ولم يتحقق الشرط عند توزيع بشن العقار، فاف 
الراجح في الفقو أف تقدر للدائن حصتو الاحتمالية، إذ يتم توزيع بشن العقار كلو على الدائنتُ الآخرين مع إلزاـ 
كل منهم تاليا للمرتهن أف يقدـ تأمينا كافيا يضمن ردىم بغصة ابؼرتهن إذا ما برقق الشرط، أما إذا كاف الدين 
احتماليا، كما ىو ابغاؿ في ابغساب ابعاري حيث لا يتحقق وجود الدين ولا يتعتُ ومقداره إلا بقطع الرصيد 

وإقراره، فإذا تم توزيع بشن العقار قبل ذلك، فاف بعض الفقهاء يرى توزيع الثمن كلو على باقي الدائنتُ  مع إلزامهم 
بتقدنً ضماف عيتٍ يكفل الوفاء بابؼبلغ الأقصى المحدد في قائمة القيد، بينما يذىب البعض الآخرين إلى توزيع 
حصص الدائنتُ السابقتُ للدائن ابؼرتهن في ابؼرتبة، وتبقى حصص الدائنتُ ابؼتأخرين معلقة حتى يتحدد مصتَ 

 2.الدين الناشئ من ابغساب ابعاري
. الاستثناءات الواردة على المبدأ العام: ثانيا

    إذا كاف ابؼبدأ العاـ في برديد مرتبة الرىن ىو الأسبقية في القيد، فإنو يلبحظ أف ابؼشرع قد خرج عليو وذلك 
 :في ابغالات التالية

 التي أنفقت على حفظ 5 وابؼصروفات القضائية 4 وابؼبالغ ابؼستحقة للخزانة العامة3حقوؽ الامتياز العامة- 1
 .أمواؿ ابؼدين وبيعها بؼصلحة بصيع الدائنتُ، فهذه ابؼبالغ تستوفي قبل حق الرىن الربظي مهما كاف تاريخ قيده

يتقدـ رىن العقار الشائع ابؼملوؾ للشركاء الصادر عنهم بصيعا، على الرىن الصادر من الشريك ولو تم قيده - 2
 6.في تاريخ لاحق على قيد الشريك لرىنو

                                                             
 .120، ابؼرجع السابق، ص   زاىية سي يوسف-1
. 121نفس ابؼرجع، ص  -2
غتَ أف حقوؽ الامتياز العامة ولو كانت متًتبة على عقار لا يجب فيها  "  الفقرة الثالثة من القانون المدني الجزائري على أنو986تنص المادة - 3

الشهر ولا حق التتبع، ولا حاجة للئشهار أيضا في حقوؽ الامتياز العقارية  الضامنة،بدبالغ مستحقة  للخزينة العامة، وىذه ابغقوؽ ابؼمتازة بصيعا 
". تكوف اسبق في ابؼرتبة على أي حق امتياز عقاري آخر أو حق رىن ربظي مهما كاف تاريخ قيده

ابؼبالغ ابؼستحقة للخزينة العامة من الضرائب ورسوـ وحقوؽ أخرى من أي نوع كاف،  "  من القانون المدني الجزائري على أنو991تنص المادة - 4
. بؽا امتياز ضمن الشروط ابؼقررة في القوانتُ وابؼراسيم الواردة في ىذا الشأف

وتستوفي في ىذه ابؼبالغ من بشن الأمواؿ ابؼتعلقة بهذا الامتياز في أي يد كانت وقبل أي حق آخر، ولو كاف بفتازا أو مضمونا برىن ربظي، ماعدا 
." ابؼصاريف القضائية

ابؼصاريف القضائية التي أنفقت بؼصلحة بصيع الدائنتُ في حفظ أمواؿ ابؼدين وبيعها،  "  من القانون المدني الجزائري على أن990تنص المادة   -5
. بؽا امتياز على بشن ىذه الأمواؿ

وتستوفي ىذه ابؼصاريف قبل أي حق آخر ولو كاف بفتازا أو مضمونا برىن ربظي بدا في ذلك حقوؽ الدائنتُ الذين أنفقت ابؼصاريف في مصلحتهم، 
 ."وتتقدـ ابؼصاريف التي أنفقت في بيع الأمواؿ على تلك التي أنفقت في إجراءات التوزيع

إذا رىن احد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أو جزء مقرر من ىذا العقار، ثم  "  الفقرة الثانية من القانون المدني على أنو890تنص المادة - 6
وقع في  نصيبو عند القسمة أعياف غتَ التي رىنها، انتقل الرىن بدرتبتو إلى الأعياف ابؼخصصة لو بقدر يعادؿ قيمة العقار الذي كاف مرىونا في 

ويقوـ الدائن ابؼرتهن بإجراء قيد جديد يبتُ فيو القدر الذي انتقل إليو الرىن خلبؿ تسعتُ يوما من . الأصل، ويبتُ ىذا القدر بأمر على عريضة
." الوقت الذي يخطره فيو أي ذي شاف بتسجيل القسمة ولا يضر انتقاؿ الرىن على ىذا الوجو برىن صدر من بصيع الشركاء ولا بامتياز ابؼتقابظتُ



يتقدـ امتياز البائع ولو كاف قيده لاحقا على قيد ىذا الرىن، إذا تم قيده في ظرؼ شهرين من تاريخ البيع، - 3
  1.وبانقضاء ىذه ابؼدة يصبح ىذا الامتياز رىنا ربظيا

يتقدـ امتياز ابؼتقاسم ولو كاف قيده لاحقا على قيد ىذا الرىن، شريطة قيد ىذا الامتياز في ظرؼ شهرين من - 4
 2.تاريخ القسمة، وبانقضاء ىذه ابؼدة يصبح ىذا الامتياز رىنا ربظيا

يتقدـ امتياز ابؼبالغ ابؼستحقة للمقاولتُ وابؼهندستُ ابؼعماريتُ، إذ يستوفوف حقوقهم قبل الدائن ابؼرتهن ولو - 5
 3.قيد ىذا الأختَ حقو قبل قيد امتيازىم

موضوع التقدم والتنازل عن مرتبو الرىن : المطلب الثاني
 يتم تناوؿ في ىذا ابؼطلب نطاؽ حق التقدـ في الفرع الأوؿ، ثم التطرؽ إلى حق الدائن ابؼرتهن في التنازؿ عن 

. مرتبتو إلى دائن أخر في الفرع الثاني
موضــوع التقــدم : الفرع الأول

 من 909 إف ابؼقصود بدوضوع التقدـ ابغقوؽ التي يستوفيها الدائن بطريقة الأفضلية، حيث تنص ابؼادة 
يتًتب على قيد الرىن إدخاؿ مصاريف العقد والقيد والتجديد إدخالا ضمنيا في التوزيع " القانوف ابؼدني على أنو 
. وفي مرتبة الرىن نفسها

 4".وإذا سجل أحد الدائنتُ تنبيو نزع العقار انتفع سائر الدائنتُ بهذا التسجيل
 وبذلك فابؼبالغ التي يستوفيها الدائن ىي أصل الدين وابؼصروفات وتشمل نفقات الرىن وقيده وبذديده، 

 5.بالإضافة إلى الفوائد ابؼستحقة من وقت القيد
. أصل الدين: أولا

يجب أف يتم برديد ابؼبلغ ابؼضموف في عقد الرىن، بدعتٌ يجب برديد أصل الدين في عقد الرىن، كما يضاؼ 
. أيضا إلى ذلك مبدأ بزصيص القيد وذلك بتحديد قيمة الدين في قائمة قيد الرىن

 
 

                                                             
ويجب أف يقيد . ما يتحقق لبائع العقار من بشن وملحقاتو يكوف لو امتياز على العقار ابؼبيع "  من القانون المدني على أنو999تنص المادة - 1

فإذا انقضى ىذا الأجل، أصبح الامتياز . الامتياز ولو كاف البيع مسجلب، وتكوف مرتبتو من تاريخ البيع إذا وقع التقييد ظرؼ شهرين من تاريخ البيع
." ىنا ربظيا

إف للشركاء الذين اقتسموا عقارا، حق امتياز عليو تأمينا بؼا بزوؿ لو القسمة من حق  "  من القانون المدني الجزائري على أنو1001تنص المادة - 2
في رجوع كل منهم على الآخرين، بدا في ذلك حق ابؼطالبة بدعدؿ القسمة ، ويجب أف يقيد ىذا الامتياز وتكوف مرتبتو بفاثلة لشروط امتياز البائع 

 . 999ابؼشار إليو في ابؼادة 
ابؼبالغ ابؼستحقة للمقولتُ وابؼهندستُ ابؼعماريتُ الذين عهد إليهم بتشييد أبنية أو منشات  "  من القانون المدني على أنو1000تنص المادة - 3

أخرى في إعادة تشييدىا أو في ترميمها أو في صيانتها ، يكوف بؽا امتياز على ىذه ابؼنشات، ولكن بقدر ما يكوف زائدا بسبب ىذه الأعماؿ في 
. قيمة العقار وقت بيعو 

". ويجب أف يقيد الامتياز، وتكوف مرتبتو من وقت قيده 
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1058تقابلها ابؼادة - 4
 . 28، ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي-5



وإذا حدث وأف كاف ىناؾ فرؽ بتُ أصل الدين الثابت في عقد الرىن وبتُ ما تم إثباتو في القيد، فإنها حتما 
 1.لا بزرج عن إحدى ابغالتتُ

إذا زاد الدين ابؼقيد عن الدين ابؼضموف بالرىن، كانت ىذه الزيادة غتَ قائمة على أساس أف :  الحالة الأولى-
 .القيد يعتمد على سند الرىن، وبذلك فاف الدائن يستوفي قيمة الدين ابؼضموف بالرىن وىو أقل القيمتتُ

 إذا زاد الدين ابؼضموف بالرىن عن الدين الثابت بالقيد، كانت ىذه الزيادة غتَ نافذة في حق :الحالة الثانية- 
. الغتَ، فلب يتقدـ بها الدائن على غتَه من الدائنتُ، وإنما يستوفي قيمة الدين الثابت بالقيد

وفي كل الأحواؿ فاف الدائن ابؼرتهن يستوفي أقل القيمتتُ في حالة اختلبؼ أصل الدين بتُ عقد الرىن وقائمة 
. القيد
. المصاريف: ثانيا

يتًتب على قيد الرىن إدخاؿ مصروفات العقد والقيد "  من القانوف ابؼدني على أنو 909تنص ابؼادة 
 2".والتجديد إدخالا ضمنيا في التوزيع وفي مرتبة الرىن نفسها

: ويستخلص من نص ابؼادة النتائج التالية
فالأولى . مصاريف قيد الرىن وبذديده: مصاريف العقد، وثانيا: " أف ىذه ابؼصاريف تتمثل في أمرين اثنتُ هما- 1

ىي مصاريف إبراـ العقد ابؼستحقة لإبساـ إبرامو في الشكل الربظي، والثانية ىي ابؼصاريف اللبزمة للمحافظة على 
 3.حقوؽ الدائن ابؼرتهن الناشئة عن الرىن

وبالتالي لا يدكن أف تضاؼ . 4 909أف ىذه ابؼصاريف قد وردت على سبيل ابغصر في نص ابؼادة - 2
 5.مصروفات أخرى لتكوف بؽا مرتبة ابغق نفسو، كمصروفات دعوى الدائن لا تدخل لعدـ ورودىا في النص

لقد تم اعتبار ىذه ابؼصاريف بدوجب نص ابؼادة من ملحقات الدين ابؼضموف، وبذلك تأخذ مرتبتو في التقدـ - 3
ولو لم يتم ذكرىا في القيد، وبذلك فاف حق التقدـ يشملها بقوة القانوف، وىذا ما قصده ابؼشرع بالقوؿ أنها 

تدخل ضمنيا في التوزيع وفي مرتبة الرىن نفسها، وابغكمة من ذلك أف ىذه ابؼصاريف في الأصل يتحملها الراىن 
 بالنسبة بؼصاريف قيد 906 من القانوف ابؼدني بالنسبة بؼصاريف العقد، وابؼادة 883وىو ما نصت عليو ابؼادة 

الرىن وبذديده، فإذا دفعها الدائن ابؼرتهن كاف من حقو الرجوع بها على الراىن ويستوفيها منو بقوة القانوف إلا إذا 
 6.وجد اتفاؽ يقضي بأف يتحملها الدائن ابؼرتهن

. الفوائد: ثالثا

                                                             
.  235، ابؼرجع السابق، صسمير عبد السيد تناغو- 1

.     123، ابؼرجع السابق، صزاىية سي يوسف-  
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1058تقابلها ابؼادة - 2
 . 297 ، ابؼرجع السابق ، ص  شوقي بناسي-3
 . 123، ابؼرجع السابق ، ص  زاىية سي يوسف -4
 . 135، ابؼرجع السابق، ص السعدي  محمد صبري-5
 . 296، ص  السابقابؼرجعشوقي بناسي، - 6



، لأنو كما 1 من القانوف ابؼدني بقد أنها لم تنص صراحة على مصطلح الفوائد909بالرجوع إلى نص ابؼادة 
نعلم أف القرض بؾاني في الأصل والقرض بفائدة استثناء وبالتالي لا تستحق الفوائد إلا إذا تضمن عقد القرض 

 2.شرطا يقضي بأخذ الفوائد
 من القانوف ابؼدني تنص 454وبذلك نص ابؼشرع صراحة على منع أخذ الفوائد بن الأفراد، حيث أف ابؼادة 

 3".القرض بتُ الأفراد يكوف دائما بدوف أجر ويقع باطلب كل نص يخالف ذلك" على أنو 
"  من القانوف على أنو 456واستثناء أباح ابؼشرع بؼؤسسات القرض أف تأخذ الفوائد، حيث تنص ابؼادة 

يجوز بؼؤسسات القرض التي بسنح قروضا قصد تشجيع النشاط الاقتصادي الوطتٍ أف تأخذ فائدة يحدد قدرىا بدوج 
 4".قرار من الوزير ابؼكلف بابؼالية

التنازل عن مرتبة الرىن : الفرع الثاني
بذدر الإشارة إلى أنو إذا كاف ابؼشرع قد جعل التقدـ يتحدد على أساس الأسبقية في القيد فاف  ىذا لا يدنع 

 5.من التنازؿ عن ابؼرتبة فيما بتُ الرىػوف النافذة فابؼسألة تتعلق بدصلحة خاصة للدائن ابؼرتهن
يدكن . "  من القانوف ابؼدني910، وىو ما تنص عليو ابؼادة 6لذلك أجاز ابؼشرع التنازؿ عن مرتبة الرىن

للدائن ابؼرتهن أف يتنازؿ عن مرتبة رىنو في حدود الدين ابؼضموف بهذا الرىن بؼصلحة دائن آخر لو رىن مقيد على 

                                                             
 من القانوف ابؼدني ابؼصري، إلا أنو يلبحظ أف ابؼشرع ابعزائري قد حذؼ 1058 من القانوف ابؼدني ابعزائري تقابلها ابؼادة 909بالرغم من ابؼادة - 1

وإذا ذكر سعر الفائدة في العقد فإنو يتًتب على قيد الرىن أف يدخل في " الفقرة ابؼتعلقة بالفوائد عند نقلو لنص ابؼادة، حيث تنص الفقرة على أف 
التوزيع مع أصل الدين وفي نفس مرتبة الرىن فوائد السنتتُ السابقتتُ على تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية والفوائد التي تستحق من ىذا التاريخ إلى يوـ 

وبذلك فاف التشريع ..." رسو ابؼزاد دوف مساس بالقيود ابػاصة التي تؤخذ ضمانا لفوائد أخرى قد استحقت والتي برسب مرتبتها من وقت إجرائها
. ابؼدني ابعزائري خالف التشريع ابؼصري

. 14 ابؼرجع السابق، ص  ريحاني يسمينة،-2
متى كاف من ابؼقرر قانونا أف الأحكاـ القضائية  " 23/06/1984 الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ 32463حيث جاء في القرار رقم - 3

الصادر من جهات أجنبية لا تكوف قابلة للتنفيذ إلا بدوجب أحكاـ تصدرىا المحاكم الوطنية الكائنة بدقر المجالس القضائية ومتى كاف القانوف ينص 
على أف القرض بتُ الأطراؼ يكوف دائما بدوف اجر ويقع باطلب كل نص يخالف ذلك، فاف القضاء بتنفيذ حكم أجنبي يتضمن فائدة يكوف قد 

أخطا في تطبيق القانوف بؼخالفة النظاـ العاـ ويستوجب النقض بدوف إحالة فيما قضى بو من فائدة القرار الذي منح الصيغة التنفيذية بغكم أجنبي 
.  1989منشور بالمجلة القضائية العدد الأوؿ، لسنة ". يقضي على المحكوـ عليو بدفع الفوائد ابؼتفق عليها

لم يتًؾ ابؼشرع ابعزائري المجاؿ مفتوحا أماـ ابؼؤسسات ابؼالية والبنوؾ لتحديد الفوائد، فابغرية ابؼطلقة في ىذا المجاؿ تضر بدصلحة ابؼقتًض وىو الطرؼ - 4
الضعيف، ولذلك فتحديد سعر الفائدة خاضع للقوانتُ ويحدد البنك ابؼركزي السعر ابؼرجعي بدوجب قرار من وزير ابؼالية ولا يدكن للبنوؾ بذاوزه عند 

:  راجع في ىذا المجاؿ. برديد قيمة الفوائد
. 89، ص 2002- 2001، جامعة ابعزائر، كلية ابغقوؽ، بن عكنوف، (فرع العقود وابؼسؤولية ) ، القرض العقاري، رسالة ماجيستتَ طالي لطيفة- 

. 27، ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي-5
 : الفقرة الثالثة والتي تنص على مايلي2424يجيز القانوف ابؼدني الفرنسي التنازؿ عن مرتبة الرىن، وذلك حسب نص ابؼادة - 6

« il peut aussi, par une cession d’antériorité. Céder_ san rang d’inscription à un créancier de rang 

postérieur dant il prend la place. » 

: ويسمى في الفقو الفرنسي
Convention d’antériorité ou cession de priorité ou cession de rang. 



ويجوز التمسك بذاه ىذا الدائن الآخر بجميع أوجو الدفع التي يجوز التمسك بها بذاه الدائن الأوؿ، . نفس العقار
 1".عدا ما كاف منها متعلقا بانقضاء حق ىذا الدائن الأوؿ، إذا كاف ىذا الانقضاء لاحقا للتنازؿ عن ابؼرتبة 

. المقصود بنزول الدائن المرتهن عن مرتبة الرىن لدائن آخر: أولا
عرؼ الفقو النزوؿ عن مرتبة الرىن بأنو عمل قانوني القصد منو أف ينزؿ مرتهن متقدـ في ابؼرتبة عن مرتبتو إلى 

 2.دائن مرتهن آخر متأخر عنو في ابؼرتبة على نفس العقار، فيصبح كل منها في مرتبة الآخر
وبذلك فإف نظاـ التنازؿ عن مرتبة الرىن إنما يفتًض وجود عدة دائنتُ مرتهنتُ على نفس العقار فيعقد اتفاؽ 

بتُ الدائن ابؼتقدـ والدائن ابؼتأخر عنو في ابؼرتبة، ويكوف موضوع الاتفاؽ بتُ الدائن ابؼرتهن ابؼتقدـ والدائن ابؼرتهن 
، فهو بذلك عبارة عن تبادؿ مراتب الرىن بتُ دائن مرتهن 3ابؼتأخر التنازؿ عن ابؼرتبة، فيحل كلبهما بؿل الآخر

فيحتل الذي كاف متأخرا، ابؼرتبة ابؼتقدمة ويصبح الذي كاف . أسبق في ابؼرتبة ودائن مرتهن متأخر عنو في ابؼرتبة
 4.متقدما في ابؼرتبة ابؼتأخرة

ويدكن أف نستخلص أف النزوؿ عن مرتبة الرىن لا يؤثر على الدين ابؼضموف ولا على الرىن ذاتو، فيبقى 
للدائن دينو كما يبقى لو حق الرىن ذاتو، وبناء على ما سبق لا يجوز النزوؿ للدائن العادي، لأف النزوؿ لا يكوف 

 5.إلا عن ابؼرتبة وحدىا ولا يشمل الرىن نفسو
أما فيما يتعلق بالأسباب التي تدفع الدائن ابؼرتهن إلى النزوؿ عن مرتبتو قد يكوف حصولو على مقابل بؽذا 

النزوؿ إلى من يرغب من الدائنتُ الآخرين التالتُ لو في ابؼرتبة وابؼقرر بؽم رىن على نفس العقار ليعوضو عما قد 
وقد يكوف للدائن ابؼرتهن ابؼتنازؿ، ضماف آخر يكفل حقو بفا يغنيو عن التمسك بدرتبة . يتًتب على تأخر مرتبتو

 6.رىنو ابؼتقدمة ويكوف نزولو في ىذه ابغالة تبرعا
. شروط النزول عن مرتبة الرىن: ثانيا

.  قانوف ابؼدني أف ىناؾ شروطا لصحة النزوؿ عن مرتبة الرىن وىي ثلبثة شروط910يستفاد من نص ابؼادة 
يجب أف يكوف النزوؿ بؼصلحة دائن آخر لو رىن مقيد على ذات العقار، وعلى ذلك فإنو من غتَ : الشرط الأول

ابعائز النزوؿ عن مرتبة الرىن بؼصلحة دائن عادي، أو مصلحة دائن مرتهن لعقار آخر من ابؼدين آو بؼصلحة دائن 
 7.مرتهن لم يقيد حقو بعد

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1059تقابلها ابؼادة - 1
. 299، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-2
. 646، ابؼرجع السابق، ص  حسام الدين كامل الاىواني-3
. 646، ص 1، ابؼرجع السابق، ىامش رقم  زاىية سي يوسف-4
.  130، ابؼرجع السابق، ص  نبيل إبراىيم سعد-5
.  302-301.  ، ابؼرجع السابق، صشوقي بناسي. 517- 516 .، ابؼرجع السابق، صمحمد صبري السعدي- 6

. 127- 126.  ، ابؼرجع السابق، صزاىية سي يوسف- 
. 131، ابؼرجع السابق، ص  نبيل إبراىيم سعد- 

. 378، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-7



 قانوف مدني، وإف وردت في باب الرىن الربظي، الأمر الذي يوحي 910وقد لاحظ الفقو أف نص ابؼادة 
اقتصارىا على الرىن الربظي وحده، إلا أف حكمها عاـ ينطبق على بصيع أصحاب ابغقوؽ العينية التبعية نظرا 

لتوافر ابغكمة وابراد العلة، ومن ثم يجوز النزوؿ عن ابؼرتبة من كل دائن لو حق مقيد لصالح كل دائن لو حق مقيد، 
 1.بدعتٌ أنو يجوز النزوؿ عن ابؼرتبة بتُ من بؽم رىن حيازي أو حق بزصيص أو حق امتياز خاص على العقار

، ومعتٌ ذلك أف الدائن الذي كانت 2يجب أف يكوف النزوؿ عن مرتبة الرىن في حدود حق ابؼتنازؿ: الشرط الثاني
انتفع ابؼتنازؿ لو من ىذه – أكبر من الدين التالي لو – دين ابؼتنازؿ – لو ىذه ابؼرتبة، وبؽذا إذا كاف الدين الأوؿ 

ابؼرتبة ابؼتقدمة، أما إذا كاف دين ابؼتنازؿ لو أكبر من دين ابؼتنازؿ، عندئذ لا يستفيد ابؼتنازؿ لو من ىذه ابؼرتبة 
ابؼتقدمة إلا في حدود دين ابؼتنازؿ فقط لا في حدود دينو ىو، وقد قصد ابؼشرع بذلك ابغكم عدـ الإضرار بحقوؽ 

 3.الدائنتُ الآخرين الذين كانوا تالتُ للمتنازؿ وسابقتُ للمتنازؿ لو
إذا كاف زيد لو رىن في ابؼرتبة الأولى، : ولتوضيح ىذه ابؼسألة نطرح ابؼثاؿ الذي عادة ما تطرحو كتب الفقو

وبكر لو رىن في ابؼرتبة الثانية، وعمرو لو رىن في ابؼرتبة الثالثة، وقد نزؿ زيد عن مرتبة رىنو إلى عمرو، فاف ذلك لا 
 دج، 1000فإذا كاف دين زيد . يجب أف يضر ببكر، ولذلك جعل ابؼشرع النزوؿ ينحصر في حدود دين ابؼتنازؿ

 دج، فلب يستفيد عمرو من ابؼرتبة الأولى التي كانت لزيد، والتي حل بؿلو فيها إلا لضماف مبلغ 2000ودين عمرو 
 دج1000 دج فقط، وإلا ترتب على النزوؿ الأضرار ببكر، لأنو في الوضع لم يكوف يسبقو إلا زيد وبدبلغ 1000

 ، فإذا بظح بالاستفادة من مرتبة زيد بأكثر من ىذا ابؼبلغ لأدى ذلك إلى التأثتَ فقط
 4. بكر في حالة توزيع بشن العقار وعدـ كفايتو لسداد الديوف ضماف على

 يجب أف يؤشر بهذا النزوؿ عن ابؼرتبة في ىامش القيد الأصلي للرىن، وإلا كاف ىذا النزوؿ غتَ :الشرط الثالث
لا يصح التمسك ابذاه الغتَ "  قانوف مدني 904، وىذا ما تنص عليو الفقو الثانية من ابؼادة 5نافذ في حق الغتَ

بتحويل حق مضموف بقيد، ولا التمسك بابغق الناشئ من حلوؿ شخص بؿل الدائن في ىذا ابغق بحكم القانوف 
أو بالاتفاؽ، ولا التمسك كذلك بالتنازؿ عن مرتبة القيد بؼصلحة دائن آخر، إلا إذا حصل التأشتَ بذلك في 

 6."ىامش القيد الأصلي
. أثر النزول عن مرتبة الرىن: ثالثا

بتوافر الشروط السابقة صح ىذا النزوؿ، فيحل الدائن ابؼتأخر ابؼتنازؿ لو بؿل الدائن ابؼتقدـ ابؼتنازؿ في ىذه 
. ابؼرتبة ابؼتنازؿ عنها

                                                             
 .176ابؼرجع السابق، ص عبد الفتاح عبد الباقي، ، 131، ص السابق ابؼرجع نبيل إبراىيم سعد،- 302، ص  السابقابؼرجع شوقي بناسي، -1
. 127، ص  السابق ابؼرجع  زاىية سي يوسف،-2
. 379، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-3
.  303 ابؼرجع السابق، ص   شوقي بناسي،-4

. 132- 131.  ابؼرجع السابق، ص نبيل إبراىيم سعد، - 
. 27 ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي،- 5
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1053تقابلها ابؼادة - 6



وبناء على ذلك فللدائنتُ أصحاب ابؼرتبة . 1غتَ أنو يلبحظ أف ىذا النزوؿ لا ينبغي أف يضر بحقوؽ الغتَ
ابؼتوسطة التمسك بذاه الدائن ذي ابؼرتبة ابؼتأخرة الذي تم التنازؿ لو عن ابؼرتبة ابؼتقدمة، بجميع أوجو الدفع التي 

يحق بؽم التمسك بها في مواجهة الدائن الذي نزؿ عن مرتبتو ابؼتقدمة، والتي تؤدي إلى عدـ قياـ حق ىذا الدائن 
الأختَ بالنسبة بؽم أو عدـ نفاذه عليهم، من ذلك التمسك ببطلبف التصرؼ ابؼنشئ بغق الدائن ابؼتقدـ، أو 

بطلبف الرىن، أو عدـ نفاذه بسبب نقص بيانات القيد مثلب أو انقضاء حق الدائن لسبب من أسباب الانقضاء 
ويكوف ىذا السبب سابقا عن نزولو عن مرتبة رىنو، أما إذا كاف ابغق قائما وقت النزوؿ عن مرتبة الرىن، فإف 

 2.انقضاءه بعد ذلك لا يؤثر على قياـ حق الدائن الذي تم النزوؿ لو عن مرتبة الرىن قبل الانقضاء
كما يلبحظ أختَا، أف أثر النزوؿ يتوقف على عدـ تعسف الدائن ابؼرتهن ابؼتنازؿ في استعماؿ حقو في النزوؿ 

. بدا يلحق الضرر بباقي الدائنتُ ابؼتوسطتُ
: ولتوضيح ىذه ابؼسألة نطرح ابؼثاؿ التالي

، وىناؾ دائن مرتهن ثاف وتاؿ (ب)و  (أ)إذا كاف لدائن أوؿ دين مقداره ألف دينار ورد رىنو على عقارين 
في ابؼرتبة ومقدار دينو ألف دينار أيضا وورد رىنو على ذات العقارين، كما يوجد دائن مرتهن ثالث متأخر  في 

فقط، فاف تنازؿ الدائن ابؼرتهن الأوؿ عن مرتبة رىنو على العقار  (أ)ابؼرتبة ودينو ألف دينار ورد رىنو على العقار 
إلى الدائن ابؼرتهن الثالث سيتًتب عليو إضرار بالدائن ابؼرتهن الثاني، ذلك انو في حالة بيع العقارين لن يستطيع  (أ)

التحصل على حقو لأنو يحل بعد كل منهما، وبؽذا يحقق للدائن الثاني الطعن في تنازؿ الدائن الأوؿ عن مرتبة رىنو 
 3.للدائن الثالث (أ)على العقار 

وأختَا بذدر الإشارة إلى أف بعض الفقو لم يؤسس ابغكم السابق على أساس نظرية التعسف في استعماؿ 
ابغق، وإنما أرجعوا ذلك إلى مبدأ نسبية العقود وذلك لأف الدائن ابؼتوسط ليس طرفا في التنازؿ فلب يجب أف يضار 

 4.بسببو
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حـق التتبـع : المبحث الثاني
 من القانوف ابؼدني 892الرىن الربظي لا يدنع الراىن من بفارسة حق التصرؼ، وىو ما تنص عليو ابؼادة 

صراحة، حيث أف الراىن باستطاعتو بيع العقار ابؼرىوف أو حتى رىنو مرة أخرى، وتصرؼ الراىن في العقار ابؼرىوف 
لا يدنع الدائن ابؼرتهن من التنفيذ على العقار ابؼرىوف في أي يد كانت إف تم قيد ىذا الرىن الربظي، وتعرؼ ىذه 

 1.ابؼيزة بحق التتبع
. ولقد عرؼ الفقو حق التتبع بعدة تعاريف بزتلف في ألفاظها، غتَ أف مضمونها واحد

يعرؼ حق التتبع بأنو تلك ابؼكنة التي يخوبؽا حق الرىن للدائن ابؼرتهن، والتي يكوف لو بدقتضاىا سلطة التنفيذ 
 2.على العقار ابؼرىوف في يد الغتَ

كما يعرؼ أيضا على أنو قدرة التنفيذ على العقار ابؼرىوف ابؼخولة للدائن ابؼرتهن بدقتضى حق الرىن، ولو 
 3.انتقلت ملكيتو إلى الغتَ أو اكتسب عليو حقا قابلب للرىن

ويدارس حق التتبع في مواجهة الغتَ الذي انتقلت إليو ملكية العقار ابؼرىوف أو اكتسب عليو حقا قابلب 
 4.للرىن، والذي يسمى اصطلبحا ابغائز

ولا يدكن ابغديث عن حق التتبع إذا بقي العقار ابؼرىوف في ملكية الراىن، وباستطاعة الدائن ابؼرتهن في ىذه 
. ابغالة التنفيذ في مواجهة الراىن مباشرة كما يتخذىا الدائن العادي

، ولذا 5 من القانوف ابؼدني932 إلى 911ولقد نظم ابؼشرع حق الدائن ابؼرتهن في التتبع بأحكاـ ابؼواد من 
: ستتم دراسة أحكاـ حق التتبع على النحو التالي

شروط وإجراءات مباشرة حق التتبع : المطلب الأول -
. موقف الحائز في مواجهة الدائن الممارس لحق التتبع: المطلب الثاني -
شروط وإجراءات مباشرة حق التتبع : المطلب الأول

 سيتم التطرؽ في ىذا ابؼطلب إلى الشروط الواجب توفرىا من اجل مباشرة حق التتبع في الفرع الأوؿ، ومن 
. ثم التطرؽ إلى كيفية أو إجراءات مباشرة ىذا ابغق

شروط مباشرة حق التتبع : الفرع الأول

                                                             
الرىن الربظي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكوف لو " من القانوف ابؼدني ابعزائري على انو 882في ىذا المجاؿ تنص ابؼادة - 1

 من القانوف ابؼصري، 1030وتقابلها ابؼادة " بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كاف
. 2461ولقد نص القانوف ابؼدني الفرنسي على ىذا ابغق في ابؼادة 

" les créanciers ayant privilège ou hypothèque inscrit  sur un immeuble, le suivent en quelques mains 

qu’il passe, pour être colloques et payés suivant l’ordre de leurs créance ou inscription." 
. 305، ص 1986، الوجيز في التأمينات الشخصية والعينية في القانوف ابؼدني ابعزائري، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب،  محمد حسنين منصور-2
. 269، ابؼرجع السابق، ص  جلال محمد إبراىيم، أحمد محمد سعد-3

4 - Jacques Mestre, Emmanuel Putman, Marc Billiau, traité de droit civil, droit spécial des suretés 

réelles, 2 ème volume, L.G.D.J, paris, 1995, p 799. 
، وىو ما يفسر ( مادة54)تكاد تبلغ نصف ابؼواد ابؼخصصة للرىن الربظي  ( مادة21)ابؼلبحظ في ىذا المجاؿ أف عدد ابؼواد ابؼخصصة بغق التتبع - 5

. طوؿ ىذا ابعزء



يجوز للدائن ابؼرتهن عند حلوؿ اجل الدين أف يقوـ بنزع "  من القانوف ابؼدني على أنو 911 تنص ابؼادة 
ملكية العقار ابؼرىوف من يد ابغائز بؽذا العقار، إلا إذا اختار ابغائز أف يقضي الدين أو يطهر العقار من الرىن أو 

. يتخلى عنو
يعتبر حائزا للعقار ابؼرىوف، كل من انتقلت إليو بأي سبب من الأسباب ملكية ىذا العقار أو أي حق عيتٍ 

 1".آخر قابل للرىن، دوف أف يكوف مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين ابؼضموف بالرىن
إستنادا إلى نص ابؼادة يدكن أف نستخلص أىم الشروط الواجب توافرىا لاستعماؿ حق التتبع، حيث نصت 

الفقرة الأولى على الشروط ابؼتعلقة بشخص الدائن ابؼرتهن، بينما نصت الفقرة الثانية على الشروط ابؼتعلقة بشخص 
. ابغائز
. الشروط المتعلقة بالدائن المرتهن: أولا

.  قانوف مدني911يدكن استخلبص ىذه الشروط بفا تقضي بو الفقرة الأولى من ابؼادة 
 .أن يكون الرىن نافذا في مواجهة الحائز: الشرط الأول

حتى يستطيع الدائن ابؼرتهن تتبع العقار ابؼرىوف يجب أف يكوف حقو على ىذا العقار نافذا في مواجهة 
، ولا يكوف الرىن نافذا في مواجهة ابغائز إلا إذا كاف مقيدا قبل أف يشهر من انتقلت إليو ملكية العقار 2ابغائز
 3.حقو

على أنو يجب التنبيو والتأكيد على أف مصطلح ابغائز في الرىن الربظي لو معتٌ خاص يختلف عن ابؼعتٌ 
القانوني للحائز بصفة عامة، إذ يقصد بهذا الأختَ وضع اليد على شيء من الأشياء بغساب نفسو أو بغساب 

غتَه حيازة قانونية أو عرضية، أما ابغائز في نطاؽ الرىن، فهو الشخص الذي انتقلت إليو ملكية عقار قد تم 
 4.رىنو

وعلى ذلك إذا قاـ الدائن ابؼرتهن بقيد حقو على العقار ابؼرىوف قبل أف يشهر ابؼتصرؼ إليو حقو، فاف ىذا 
الأختَ يكتسب حقو مثقلب بحق الرىن، ويجوز عندىا للدائن ابؼرتهن أف يتتبع ىذا العقار ابؼرىوف وأف ينفذ عليو في 

 أما في حالة ما إذا قاـ ابؼتصرؼ إليو بشهر حقو قبل قياـ الدائن ابؼرتهن بقيد حقو، - ابغائػز-يد ابؼتصرؼ إليو 
فإنو بذلك يكوف قد اكتسب حقو خاليا من الرىن، ولا يجوز عندىا للدائن ابؼرتهن أف يتتبع ىذا العقار وبالتالي لا 

 5.يستطيع التنفيذ عليو
. حلول أجل الدين المضمون بالرىن: الشرط الثاني
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كما يشتًط لتحريك حق التتبع أف يكوف حق الدائن قد حل وقت استعماؿ حق التتبع، فاستعماؿ حق 
 911/1وفي ىذا ابؼعتٌ تقضي ابؼادة . التتبع ما ىو إلا تنفيذ بالدين وىذا التنفيذ لا يجوز قبل حلوؿ أجل الدين

يجوز للدائن ابؼرتهن عند حلوؿ أجل الدين أف يقوـ بنزع ملكية العقار ابؼرىوف من يد ابغائز بؽذا " قانوف مدني بأنو 
..." العقار

شهر إفلبس ابؼدين، إضعاؼ التأمينات : كما يدكن أف يحل الدين للؤسباب الأخرى ابؼسقطة للؤجل وىي
 1.بدرجة كبتَة، أو عدـ تقدنً ابؼدين ما وعد بتقديدو من تأمينات

.  الشروط المتعلقة بالحائز: ثانيا
.  قانوف مدني911يدكن استخلبص ىذه الشروط بفا تقضي بو الفقرة الثانية من ابؼادة 

. انتقال ملكية العقار المرىون أو أي حق عيني آخر قابل للرىن: الشرط الأول
 قانوف ابؼدني انتقاؿ ملكية ىذا العقار 911يشتًط بؼباشرة حق التتبع حسب الفقرة الثانية من نص ابؼادة 

ابؼرىوف كلو أو بعضو أو حق عيتٍ قابل للرىن أي حق يصح بيعو بابؼزاد العلتٍ على وجو الاستقلبؿ، كحق 
وابغكمة من ذلك أف مباشرة حق التتبع ىو التنفيذ . الإنتفاع أو ملكية الرقبة، سواء تم ذلك بعوض أو بغتَ عوض

على ابغق الذي آؿ إلى ابغائز وحيث ينتهي ىذا التنفيذ ببيع العقار بابؼزاد العلتٍ، فإذا كاف الغتَ قد تلقى حقا غتَ 
 2.قابل للبيع بابؼزاد العلتٍ فلب يتصور مباشرة حق التتبع في مواجهتو

أما فيما يتعلق بسبب اكتساب ابؼلكية، سواء اكتسب ملكية العقار ابؼرىوف على سبيل ابؼعاوضة أو التبرع، 
بناء على تصرؼ قانوني كالبيع أو ابؽبة أو الوصية، أو بناء على واقعة قانونية كالتقادـ ابؼكسب أو اكتساب العقار 

 3.عن طريق الشفعة
كما يلزـ أف يكوف سبب اكتساب ابغق مشهرا لأف الشهر لازـ لإنشاء ونقل ابغقوؽ العينية الأصلية، ففي 
حالػة عدـ قياـ الشخص بشهر حقو فلب يعد حائزا، ويستػوي في  ذلك أكاف سبب اكتساب ابغق تصرفا قانونيا 

 4.كالتقادـ (مادية)كالبيع وابؽبة أو واقعة قانونية 
وأختَا يجب الإشارة إلى أنو لاعتبار الشخص حائزا يجب أف يكوف قد اكتسب حقو على العقار خلبؿ الفتًة 

الزمنية ابؼمتدة بتُ قيد الرىن وقبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، لأنو لو اكتسب الشخص حقو قبل قيد الرىن لم 
                                                             

:  يسقط عن ابؼدين ابغق في الأجل: "  من القانوف ابؼدني ابعزائري على أنو211تنص ابؼادة - 1
. إذا أشهر إفلبسو وفقا لنصوص القانوف- 
إذا انقص بفعلو إلى حد كبتَ ما أعطى الدائن من تامتُ خاص، ولو كاف ىذا التامتُ قد أعطى بعقد لاحق أو بدقتضى القانوف، ىذا ما لم يفضل - 

. الدائن أف يطالب بتكملة التامتُ
. أما إذا كاف إنقاص التأمتُ لرجع إلى سبب لا دخل للمدين فيو، فإف الأجل يسقط، ما لم يقدـ للدائن ضمانا كافيا- 
". إذا لم يقدـ للدائن ما وعد في العقد بتقديدو من تأمينات- 

. 384، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-2
. 312، ابؼرجع السابق، ص   شوقي بناسي-3
. 73- 72.  ، ابؼرجع السابق، ص ليلى زروقي، عمر حمد باشا-4

- من حيث وجوب شهره لاعتبار ابؼالك بالتقادـ حائزا أو عدـ اعتباره كذلك،       (كسبب من أسباب ابؼلكية)اختلف الفقو بشأف التقادـ 
.  357 إلى 353. ابؼرجع، ص نفسشوقي بناسي، راجع في ىذا المجاؿ 



يكن الرىن نافذا في مواجهتو، لاف الرىن لا يكوف نافذا في مواجهة الغتَ إلا إذا تم قيده، أما بعد تسجيل تنبيو نزع 
ابؼلكية، فالتصرفات التي يبرمها الراىن تكوف غتَ نافذة في مواجهة الدائن ابؼرتهن، لذا لا يدكن اعتبار الشخص 

 1.ابؼتصرؼ إليو من قبل الراىن حائزا
. أن لا يكون الشخص مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن: الشرط الثاني

تشتًط القرة الثانية من نفس نص ابؼادة صراحة عدـ مسؤولية الشخص عن الدين ابؼضموف بالرىن مسؤولية 
شخصية لاعتباره حائزا، ويرجع ذلك إلى أنو لو كاف ىذا الشخص مسؤولا عن الدين مسؤولية شخصية ابذاه 

الدائن ابؼرتهن لكاف من ابؼمكن بؽذا الأختَ التنفيذ على بصيع أموالو، بدا فيها العقار ابؼرىوف، لأف لو حق الضماف 
 2.العاـ

وبناء على ىذا الشرط فلب يعتبر حائزا كل من ابؼدين ابؼتضامن أو غتَ ابؼتضامن، الكفيل الشخصي، كما لا 
 3.يعتبر حائزا من اشتًى العقار والتزاـ بوفاء ديونو على أساس إبراـ اشتًاط بؼصلحة الغتَ

 
 

 (كيفية مباشرة حق التتبع )إجراءات مباشرة حق التتبع : الفرع الثاني
 إذا كنا بصدد حائز للعقار وتوافرت فيو الشروط ابؼتقدمة، فاف للدائن ابغق في أف يتتبع العقار في يد 

للتنفيذ عليو، على أف ىذا التنفيذ يخضع لإجراءات معينة، الغرض منها مراعاة وجود ابغائز الذي يدنحو  حائزه
 4.القانوف بعض ابغقوؽ في مواجهة الدائن ابؼرتهن

إذا لم يختً ابغائز أف يقضي الديوف ابؼقيدة أو "  من القانوف ابؼدني على أنو 923وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 
يطهر العقار من الرىن أو يتخلى عن ىذا العقار، فلب يجوز للدائن ابؼرتهن أف يتخذ في مواجهتو نزع ابؼلكية وفقا 
لأحكاـ قانوف الإجراءات ابؼدنية، إلا بعد إنذاره بدفع الدين ابؼستحق أو بزلية العقار، ويكوف الإنذار بعد التنبيو 

 5."على ابؼدين بنزع ابؼلكية أو مع ىذا التنبيو في وقت واحد
ويستخلص من نص ابؼادة أف على الدائن ابؼرتهن من أجل البدء في التنفيذ على العقار ابؼرىوف أف يقوـ 

بالتنبيو على ابؼدين بنزع ابؼلكية أولا ثم إنذار ابغائز إما بدفع الدين ابؼستحق أو بزلية العقار، بغض النظر عما 
: يختاره ابغائز، وتتمثل ىذه الإجراءات فيما

 6.التنبيو على المدين بالوفاء :أولا
يعتبر التنبيو على ابؼدين أوؿ إجراء يجب على الدائن ابؼرتهن مباشرتو، وسبب توجيو ىذا التنبيو إلى ابؼدين، ىو 

وعلى الرغم من أف حق . إعذاره لأنو في حالة عدـ وفاءه بالدين، فهنا التنبيو يعد بسهيدا لبيع العقار في ابؼزاد العلتٍ
                                                             

. 313 نفس ابؼرجع ، ص  شوقي بناسي،-1
. 386، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-2
. 314، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-3
. 389، ص السابقابؼرجع  رمضان أبو السعود، -4
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1072تقابلها ابؼادة - 5
 .Le Commandement Immobilier: يسمى كذلك بتنبيو نزع ابؼلكية أو التنبيو العقاري، وباللغة الفرنسية- 6



التتبع إنما يباشر في مواجهة ابغائز، إلا أف نص ابؼادة استلزـ التنبيو على ابؼدين بالوفاء، وتبرير ذلك أف ابؼدين ىو 
ابؼسؤوؿ الأصلي عن الدين، وقد يبدي استعدادا للوفاء بالدين، وبذلك فإف إجراءات التنفيذ تتوقف، كما قد 

 1.تكوف للمدين دفوع في مواجهة الدائن ابؼرتهن
كما يجب التذكتَ أف ابغائز لا يعد مسؤولا عن الدين ابؼضموف بالرىن مسؤولية شخصية، وىو ما يجعلو حتُ 

يقوـ بالوفاء بالدين أو في حالة انتزاع ملكية العقار منو، يرجع على ابؼدين، ومن ثم لا يدكن وضع ابؼدين موضع 
 2.ابؼقصر الذي قامت مسؤوليتو عن عدـ الوفاء إلا عن طريق التنبيو عليو بالوفاء

 ويجب أف يتضمن، بالإضافة إلى البيانات العامة التي 3وبدا أف التنبيو على ابؼدين ورقة من أوراؽ المحضرين
يجب أف "  قانوف إجراءات مدنية وإدارية على أنو 724/3يتطلبها القانوف، بيانات أخرى نصت عليها ابؼادة 

: يتضمن أمر ابغجز، فضلب عن البيانات ابؼعتادة، مايلي
. نوع السند التنفيذي الذي بدوجبو تم ابغجز وتاريخو وابعهة التي أصدرتو ومبلغ الدين ابؼطلوب الوفاء بو- 1
 .تاريخ التبليغ الربظي للسند التنفيذي، وتاريخ تكليف ابؼدين بالوفاء بقيمة الدين-  2
أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز، تعيينا دقيقا، لاسيما موقعو وحدوده ونوعو ومشتملبتو /تعيتُ العقار و- 3

ومساحتو ورقم القطعة الأرضية وابظها عند الاقتضاء، مفرزا أو مشاعا، وغتَه من البيانات التي تفيد في تعيينو، وإذا 
 .كاف العقار بناية، يبتُ الشارع ورقمو وأجزاء العقارات

.".  وإذا خلب الأمر من أحد البيانات الثلبثة أعلبه كاف قابلب للئبطاؿ
 4.إنذار الحائز بالدفع أو التخلية: ثانيا

بعد أف يقوـ الدائن ابؼرتهن بتكليف ابؼدين بالوفاء ، يجب عليو توجيو إنذار بالدفع أو التخلية إلى ابغائز ، 
. ذلك أف إجراءات التتبع إنما توجو ضد ىذا الأختَ، ليحدد موقفو من ابػيارات التي منحها لو القانوف

: وقد اشتًط ابؼشرع في إنذار ابغائز شرطتُ هما
 .أف يلي الإنذار التنبيو على ابؼدين أو يتم معو في وقت واحد على الأقل- 
أف يكوف الإنذار مصحوبا بتبليغ التنبيو إلى ابؼدين، وابغكمة من ذلك أف يعلم ابغائز بأف ابؼدين قد تم إعلبمو - 

 .فعلب وكاف عليو الوفاء بالدين، ولكي يتيسر على ابغائز ابزاذ موقف
كما بذدر الإشارة إلى أف الإنذار يعد من أوراؽ المحضرين، وفيما يتعلق بالبيانات التي يجب أف يحويها 

أو ابغق العيتٍ /إذا كاف العقار و"  من قانوف الإجراءات ابؼدنية، والإدارية بقوبؽا 734الإنذار، فقد ذكرتها ابؼادة 

                                                             
. 133، ابؼرجع السابق، ص  زاىية سي يوسف-1
. 317، ابؼرجع السابق، ص شوقي بناسي- 2
. إد، جزائري على أف المحضر القضائي ىو الذي يقوـ بتبليغ آمر ابغجز. ـ. إ.  من ؽ725تنص ابؼادة - 3
اتفق الفقو على أف ىذه التسمية غتَ صحيحة، وإنما ىي موروثة منذ أياـ القانوف الروماني، ويبرر عدـ صحتها أف ابغائز لو خيارات أخرى غتَ الدفع - 4

:  راجع في ىذا المجاؿ كل من. أو التخلية، فلو كذلك أما تطهتَ العقار أو برمل إجراءات نزع ابؼلكية، وسيتم التطرؽ بؽذا لاحقا في ابؼطلب التالي

.  134، ابؼرجع السابق، صزاىية سي يوسف- 
. 319، ابؼرجع السابق، ص شوقي بناسي - 



العقاري، مثقلب بتامتُ عيتٍ وانتقلت ملكيتو بعقد ربظي مشهر إلى الغتَ قبل قيد أمر ابغجز، وجب إنذار الغتَ 
. ابغائز وتكليفو بدفع مبلغ الدين أو بزليتو العقار، وإلا بيع العقار جبرا عليو

: يجب أف يشتمل الإنذار، فضلب عن البيانات ابؼعتادة، على ما يلي
 . والإجراءات التالية لو1بياف السند التنفيذي- 1
 .بياف آمر ابغجز وتاريخ القيد- 2
من تاريخ التبليغ الربظي، وإلا بيع العقار  (1)إنذار ابغائز وتكليفو بالوفاء بدبلغ الدين خلبؿ أجل شهر واحد - 3

 .جبرا عليو
".  أعلبه، عند إنذار ابغائز وتكليفو بالوفاء733 و732 و731تطبق بصيع الأحكاـ ابؼنصوص عليها في ابؼواد 

وأختَا فإف ابؼشرع قد منح مهلة شهر واحد للحائز من أجل الوفاء بدبلغ الدين من تاريخ التبليغ الربظي، وإلا تم 
ابزاذ إجراءات البيع ضد ابغائز، وىي نفس ابؼدة ابؼمنوحة للمدين قبل ابزاذ إجراءات التنفيذ وذلك ببيع العقار 

 2.ابؼرىوف
موقف الحائز في مواجهة الدائن الممارس لحق التتبع : المطلب الثاني

لقد أعطى ابؼشرع ابغائز من الوسائل القانونية ما يدكنو من التصدي للدائن ابؼرتهن الذي يكوف قد شرع في 
إجراءات التتبع، فمن ىذه الوسائل ما ينصب على التمسك بالدفوع التي تسمح لو بدنع إجراءات التنفيذ في 

 التي ابػيارات من موقفو برديد سوى لو يكن لم بؿاولتو تنجح لم فاف ،مواجهتو، وتأتي ىذه الدفوع في ابؼقاـ الأوؿ
. ابؼدني القانوف نصوص بدوجب ابؼشرع إياىا منحو

 في لو ابؼمنوحة ابػيارات إلى التطرؽ ثم الأوؿ، الفرع في للحائز ابؼمنوحة الدفوع إلى التطرؽ سيتم ذلك وعلى
 .الثاني الفرع
التتبع  إجراءات لوقف للحائز الممنوحة الدفوع: الأول الفرع

 وإنذار ابؼدين تنبيو خلبؿ من عليو التنفيذ أجل من ابؼرىوف العقار تتبع إجراءات يباشر أف ابؼرتهن للدائن كاف إذا
. التتبع في ابؼرتهن الدائن حق بإنكار لو تسمح التي الدفوع بصيع يثتَ أف الأختَ بؽذا كاف التخلية أو بالدفع إما ابغائز

. ثانيا ذاتو وبالرىن أولا، ابؼضموف بالدين الدفوع ىذه وتتعلق
. المضمون بالدين المتعلقة الدفوع :أولا

 الدعوى في طرفا يكن ولم ملكيتو سند سجل الذي للحائز يجوز " أنو على ابؼدني القانوف من 924 ابؼادة تنص
 ابغكم كاف إذا بها، يتمسك أف للمدين كاف التي الدفع بأوجو يتمسك أف بالدين، ابؼدين على فيها حكم التي

. ابغائز سند لتسجيل لاحقا بالدين
                                                             

.  من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية، ابعزائر600وىو ما نصت عليو ابؼادة . يعتبر عقد الرىن الربظي سندا تنفيذيا للمرتهن ضد ابؼدين الراىن- 1
حيث أف ابؼشرع أعطى لبعض العقود التوثيقية القوة التنفيذية وذلك بتوافر أركاف ىذا ابغق من برقق وجود ابغق الثابت في السند وحلوؿ الأجل وتعيتُ 

ابؼقدار والعقد التوثيقي الذي يعتبر سند تنفيذي ىو الذي يتضمن التزاما بالأداء يجوز تنفيذه جبرا ويكوف بؿقق الوجود ومعتُ ابؼقدار وحاؿ الأداء، 
: كعقود الإيجار المحددة ابؼدة وعقود القرض وابؽبة والوقوؼ والرىن وعقد الوديعة وعقد الاعتًاؼ بالدين، راجع في ىذا المجاؿ

. 22 - 21. ، ص2011/2012، كلية ابغقوؽ، 1، بؿاضرات في طرؽ التنفيذ، جامعة ابعزائر رضا جباري-  
. جزائري. إد. ـ. إ. من ؽ725ابؼادة - 2



 حق بالدين ابغكم بعد للمدين يزاؿ لا التي بالدفوع يتمسك أف الأحواؿ، بصيع في كذلك، للمدين ويجوز
 1."بها التمسك

 ىنا ونميز ابؼدين، على بو حكم قد كاف إذا بالدين يتعلق وىو واحد لدفع تعرضت أنها النص ىذا من ويستفاد
 :هما حالتتُ بتُ

. ابغائز سند شهر بعد الدين بثبوت ابغكم صدور :الأولى الحالة
 كاف ما إذا بتُ نميز وىنا بالدين، ابؼدين على ابغكم صدور قبل سنده بشهر قاـ ابغائز أف ابغالة ىذه وتفتًض

. أولا الدعوى في طرفا ابغائز
 التمسك فلو فيها، يشتًؾ ولم الدعوى في طرفا ابغائز يكن لم إذا أنو على ابؼدني القانوف من 924/1 ابؼادة تقضي -

 كما بها، التمسك ابؼدين على بفتنعا أصبح التي الدفوع إلى بالإضافة بها، يتمسك أف للمدين كاف التي الدفوع بجميع
 أف ذلك وتبرير بها، التمسك ابؼدين ويستطيع ابغكم صدور بعد أسبابها بذد التي بالدفوع حتى التمسك يستطيع

 من بالرغم عليو حجة يكوف لا ابؼدين حق في الصادر فابغكم وبالتالي الدعوى، في طرفا يكن لم لأنو الغتَ من ابغائز
 2.ابؼدين على حجة كونو

 التمسك لو ويكوف الدعوى، في طرفا يصبح بذلك فانو فيها، تدخل أو الدعوى في ابغائز اختصاـ حالة في أما
 ابغائز على حجة كاف الدعوى ىذه في حكم صدر فإذا بها، الاحتجاج ابؼدين وسع في كاف التي الدفوع بكل

 3.ابغكم صدور قبل بو التمسك لو يجوز كاف دفع بأي الاحتجاج عليو يدتنع وبالتالي
. ابغائز سند شهر قبل ابؼدين على الدين بثبوت ابغكم صدور :الثانية الحالة

 يكوف ابغالة ىذه وفي بالدين، ابؼدين على ابغكم صدور بعد سنده بشهر قاـ ابغائز أف ابغالة ىذه وتفتًض
 بالدين ابغكم صدور بعد بها التمسك للمدين يدكن التي بالدفوع إلا التمسك يدكنو ولا ابغائز على حجة ابغكم

 4.(ابؼدني القانوف من 924/2 ابؼادة) مثلب للحكم لاحق لسبب كانقضائو
 ولم قضائي، حكم بدقتضى الثابت للدين سوى السابقة ابؼادة نص في يتطرؽ لم ابؼشرع أف إلى الإشارة وبذدر

 أف نفسو للمدين يحق التي بالدفوع التمسك وللحائز الربظي، الرىن عقد بدقتضى ثابت الدين أف فرض إلى يتطرؽ
 ابعزائري ابؼشرع أغفل ولقد فيو، الثابت الدين انقضاء أو الأسباب، من سبب لأي السند بطلبف من بها يتمسك

. 5ابؼصري ابؼشرع أغفلها كما ابغالة ىذه على النص
  الرىن بعقد المتعلقة الدفوع  :ثانيا
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 الرىن، عقد من ابؼستمدة بالدفوع يتمسك أف يستطيع فابغائز ابؼضموف، بالدين ابؼتعلقة الدفوع إلى بالإضافة
 لسبب باطل الرىن باف التمسك لو فابغائز ذلك على وبناء .نفاذه أو الرىن عقد صحة في يطعن أف بإمكانو حيث
 شهر بعد تم القيد أف أو القيد لعدـ مواجهتو في نفاذه بعدـ التمسك في ابغق لو أف كما ابؼوضوع، أو بالشكل متعلق
 1.سنده شهر قبل القيد بذديد عدـ أو سنده

 2.عليو ينص ولم أيضا ابؼشرع أغفلو قد الدفع ىذا أف وابؼلبحظ
للحائز  الممنوحة الخيارات :الثاني الفرع

 من الأوؿ الفرع في إليها التطرؽ سبق والتي لو ابؼمنوحة الدفوع بواسطة ابؼرتهن الدائن صد ابغائز يستطع لم إذا
. العلتٍ بابؼزاد العقار بيع يتم حتى الإجراءات ابزاذ في الاستمرار للدائن كاف ابؼطلب، ىذا

 مصلحتو، مع يتفق ما منها ليختار القانونية الوسائل من بصلة ومنحو ابغائز، جانب يراعي فابؼشرع ذلك ومع
 أجل حلوؿ عند ابؼرتهن للدائن يجوز " :انو على ابؼدني القانوف من 911 ابؼادة من الأولى الفقرة تنص المجاؿ ىذا وفي

 العقار يطهر أو الدين يقضي أف ابغائز اختار إذا إلا العقار بؽذا ابغائز يد من ابؼرىوف العقار ملكية بنزع يقوـ أف الدين
 3".عنو يتخلى أو الرىن من

 عنو، التخلي أو العقار تطهتَ أو الديوف قضاء :وىي خيارات ثلبث أماـ ابغائز أف ابؼادة نص من ويستخلص
 لبيع الاستسلبـ أي ابؼلكية، نزع إجراءات برمل وىو سلبيا موقفا ابزذ انو ذلك فمعتٌ منها، واحدة إلى يلجا لم فإذا

 4.العلتٍ بابؼزاد العقار
. ابؼدني القانوف من 911 ابؼادة نص في الوارد للتًتيب وفقا ابػيارات ىذه إلى التطرؽ سيتم ذلك وعلى

 الديونقضاء :  أولا
يقصد بقضاء الديوف أف يوفي ابغائز للدائنتُ ابؼرتهنتُ حقوقهم قبل ابؼدين، وقد يقضي ابغائز الدين بإرادتو 
حتُ يجد مصلحتو في ىذا الوفاء، واستثناء قد يجبر ابغائز على قضاء الديوف، كما أنو قد يقضيها كلها أو قد 

 5.يقضي جزء منها فقط
.  من القانوف ابؼدني914 و 913، 912: ولقد تطرؽ ابؼشرع إلى ىذه ابؼسالة في ابؼواد

 :قضاء الديون اختيارا - أ
                                                             

 .31، ص  السابق، ابؼرجع سليمان محمدي-1
. نفس ابؼلبحظة بالنسبة بؽذه ابغالة، حيث أغفلها كل من التشريع ابعزائري وابؼصري- 2

.  ، ابؼرجع وابؼوضع نفسوسليمان محمدي- 
.  325، ص  السابق، ابؼرجعشوقي بناسي- 
. 357، ص  السابق، ابؼرجعسمير عبد السيد تناغو - 

 من القانوف ابؼدني الفرنسي 2463كما تقابلها ابؼادة .  من القانوف ابؼدني ابؼصري1060/1تقابلها ابؼادة - 3
« le tiers détenteur est tenu, dans le même cas, ou de payer tous les intérêts et capitaux exigibles, à 

quelque somme qu’ils puissent monter, ou de délaisser l’immeuble hypothéqué, sans aucune 
réserve ». 

. يلبحظ أف نص ابؼادة تكلم عن قضاء الدين والتخلية فقط، وىذا لا يعتٍ عدـ الأخذ بالتطهتَ وىو ما سنتعرض لو لاحقا
. 326، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-4
. 185، ص 1972دار النهضة العربية، القاىرة، ب ط، ، التأمينات العينية،  عبد المنعم البدراوي-5



يعتبر قضاء الديوف ىو الأصل، ذلك أف قضاء الديوف أمر اختياري إذ يلجأ إليو ابغائز إذا كاف يحقق 
.  من القانوف ابؼدني913 و912، وقد نظم ابؼشرع أحكامو بدوجب ابؼادتتُ 1مصلحتو

: ولدراسة قضاء الديوف اختياريا سيتم التطرؽ إلى النقاط التالية
. ما يجب أف يفي بو ابغائز لقضاء الدين، ووقت قضاء الديوف، وأختَا رجوع ابغائز بدا وفاه

: ما يجب أن يفي بو الحائز لقضاء الدين- 1.أ
يجوز للحائز عند حلوؿ أجل الدين ابؼضموف بالرىن أف " من القانوف ابؼدني على أنو 912تنص ابؼادة 

 2..".يقضيو ىو وملحقاتو بدا في ذلك مصاريف الإجراءات من وقت إنذاره، ويبقى حقو ىذا قائما إلى رسو ابؼزاد 
ويتضح من ىذا النص أنو يجب على ابغائز أف يفي بالدين وما ينتج عنو وفقا لعقد الرىن وكذلك ملحقاتو 

 .من مصروفات الرىن والقيد وابؼصاريف التي أنفقت عند إنذار ابغائز بالوفاء
وعملب بدبدأ عدـ بذزئة الرىن فإذا لم يقم ابغائز بوفاء جزء من الدين جاز للدائن ابؼرتهن أف ينزع ملكية 

. العقار ابؼرىوف لاستيفاء ابعزء ابؼتبقي
أما في حالة تعدد الديوف التي يضمنها العقار ابؼرىوف فلب يكوف ابغائز ملزما بوفائها بصيعا، وأنو يجوز لو 

اختيار الدين ابؼضموف برىن متقدـ في ابؼرتبة يعادؿ قيمة العقار ويقوـ بقضائو ليحل بؿل ىذا الدائن بو، وبذلك 
 3.تنعدـ مصلحة باقي الدائنتُ في ابزاذ إجراءات التنفيذ

 :وقت قضاء الديون- 2.أ
 من القانوف ابؼدني بقد أف حق ابغائز في قضاء الدين ابؼضموف بالرىن يبدأ 912بالرجوع إلى نص ابؼادة  

. من وقت حلوؿ أجلو، وبناء على ذلك لا يستطيع ابغائز إجبار الدائن على استيفاء حقو قبل أف يحل أجلو
أما إذا حل أجل الدين فانو يجوز للحائز ابؼبادرة بقضاء الدين، دوف ابغاجة لانتظار أف يتم إنذاره بالدفع أو 

التخلية، ويبقى حقو قائما إلى يوـ رسو ابؼزاد، إلا أنو من مصلحة ابغائز أف يسارع إلى الوفاء لتفادي دفع 
 4.ابؼصروفات

: رجوع الحائز بما وفاه- 3-أ
ليس للحائز الذي وفى الديوف في حدود ما ىو ملزـ بو بسبب بسلك العقار ابؼرىوف أف يرجع على ابؼالك 
السابق للعقار بشيء لأنو يكوف قد دفع ما في ذمتو، وإنما يدكنو ذلك إذا لم يكػن مدينا بسبب بسلك العقار أو 

. كاف ما وفاه يزيد عما في ذمتو

                                                             
. 328، ابؼرجع السابق، ص   شوقي بناسي-1

.  329- 328.  ، ص السابق، ابؼرجػػػعشوقي بناسي- 
. 403- 402.  ابؼرجع السابق، صرمضان أبو السعــــــود، - 

.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1061تقابلها ابؼادة - 2
. 330، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-3
. 33، ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي-4



ولو في ىذه ابغالة أف يرجع بكل ما يوفيو : "  من القانوف ابؼدني على أنو912وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 
على ابؼدين وعلى ابؼالك السابق للعقار ابؼرىوف، كما يجوز أف يحل بؿل الدائن الذي استوفى الدين فيما لو من 

 1.".حقوؽ، إلا ما كاف منها متعلقا بتأمينات قدمها شخص آخر غتَ ابؼدين
. واستنادا إلى ما سبق فاف ابغائز إما أف يرجع بالدعوى الشخصية وإما بدعوى ابغلوؿ بؿل الدائن

 
: رجوع الحائز بالدعوى الشخصية- 1.3.أ

في معظم الأحياف يكوف ابؼدين ىو الراىن نفسو، ومع ذلك قد يحدث أف ابؼدين ينقل ملكية العقار ابؼرىوف 
 2.إلى شخص آخر، وىذا الشخص ينقلو بدوره إلى ابغائز، فهنا يكوف لدينا ابؼدين الراىن، وابؼالك السابق وابغائز
وبناء على ذلك يستطيع أف يرجع على كل من ابؼدين الراىن وابؼالك بدعوى الإثراء بلب سبب ودعوى 

. الضماف على التًتيب
 دعوى الإثراء بلا سبب: 

يستطيع ابغائز أف يرجع على ابؼدين الراىن بدعوى الإثراء ابؼقررة في القواعد العامة، ذلك أف ذمة ابغائز 
 3.افتقرت لأنو وفى دين غتَه بدالو، بينما أثريت ذمة ابؼدين الراىن لأف دينو انقضى بغتَ مالو

 دعوى الضمان :
يستطيع ابغائز أف يرجع على من تلقى منو ابؼلكية، فإذا كاف قد تلقاىا بعوض، كاف لو حق الضماف، 

 من القانوف 374فتَجع بهذا ابغق عليو، كما لو كاف من تلقى ابغائز منو بائعا أو مقايضا، وىو ما تقرره ابؼادة 
 4.ابؼدني

أما إذا كاف من تلقى ابؼلكية منو لا يضمن، كما إذا كاف واىبا أو موصيا، فانو لا رجوع للحائز في ىذه 
 5.ابغالة

: رجوع الحائز بدعوى الحلول- 2.3.أ
الذي يستوفي دينو فيما لو من   قانوف مدني أف يحل بؿل الدائن912يستطيع ابغائز بدوجب نص ابؼادة 

. حقوؽ
ويلبحظ بهذا ابػصوص أف نص ابؼادة قد حد من الأثر ابؼطلق للحلوؿ، حيث استثتٌ من ذلك عدـ 

 ويبرر الفقو ىذا الاستثناء .إمكانية رجوع ابغائر على الكفيل إذا كاف الدين الذي قاـ بالوفاء بو مضموف بكفالة

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1061تقابلها ابؼادة - 1
. 34، ابؼرجع السابق، ص سليمان محمدي- 2
. 261، ابؼرجع السابق، ص  سمير عبد السيد تناغـو-3
يدتد التزاـ بالضماف إلى كل العقود وليس فقط عقد البيع، بل يوجد في كل عقود ابؼعاوضة التي من شانها نقل ابغق كابؼقايضة والقرض، وكل العقود - 4

. 124، ص 2000، عقد البيع، دار الأمل للطباعة والنشر والتوزيع، تيزي وزو،  زاىية سي يوسفالتي يقصد منها نقل الانتفاع بالشيء ابؼبيع، 
. 154، ابؼرجع السابق، ص  نبيل إبراىيم سعد-5



بأنو لا ينبغي أف يضار الكفيل لمجرد أف الراىن قاـ بالتصرؼ في العقار ابؼرىوف إلى شخص آخر، فلب يدكن أف 
 1.يسوء مركز الكفيل من تصرفات يقوـ بها الراىن

 :قضاء الديون جبرا - ب
إذا كاف الأصل أف قضاء الديوف ىو أمر اختياري خاضع لإرادة ابغائز، فإف ابؼشرع قد خرج عن ىذا الأصل 

إذا كاف في ذمة ابغائز بسبب : "  من القانوف ابؼدني على أنو914في حالات معينة، وفي ىذا المجاؿ تنص ابؼادة 
امتلبؾ العقار ابؼرىوف مبلغ مستحق الأداء حالا يكفي لوفاء بصيع الدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم على العقار، فلكل من 

. ىؤلاء الدائنتُ أف يجبره على الوفاء بحقو، بشرط أف يكوف سند ملكيتو قد سجل
فإذا كاف الدين الذي في ذمة ابغائز غتَ مستحق الأداء حالا، أو كاف أقل من الديوف ابؼستحقة للدائنتُ، أو 
مغايرا بؽا، جاز للدائنتُ إذا اتفقوا بصيعا أف يطالبوا ابغائز بدفع ما في ذمتو بقدر ما ىو مستحق بؽم، ويكوف الدفع 

. طبقا للشروط التي التزـ ابغائز في أصل تعهده أف يدفع بدقتضاىا وفي الأجل ابؼتفق على الدفع فيو
وفي كلتا ابغالتتُ، لا يجوز للحائز أف يتخلص من التزامو بالوفاء للدائنتُ بتخليو عن العقار، ولكن إف وفى 

 2."بؽم فاف العقار يعتبر خالصا من كل رىن ويكوف للحائز ابغق في طلب شطب ما على العقار من القيود
: حالات قضاء الديون جبرا- 1.ب

 قانوف مدني في فقرتها الأولى والثانية إلى حالتتُ يجبر فيهما ابغائز على قضاء 914لقد تعرضت ابؼادة 
 3.الديوف، بينما يذىب الفقو إلى إقرار حالة ثالثة

: الحالة الأولى
إذا كاف ابغائز ملتزما بسبب بسلكو للعقار ابؼرىوف بدبلغ من النقود يكوف كافيا لوفاء بصيع الدائنتُ الذين بؽم 
حقوؽ مقيدة على العقار، وكاف ما في ذمتو مستحق الوفاء حالا، ففي ىذه ابغالة يكوف لأي من ىؤلاء الدائنتُ 

ابغق في إلزاـ ابغائز بوفاء دينو، حيث لا تكوف للحائز مصلحة في الوفاء بالدين للراىن دوف الدائن ابؼرتهن، 
ويشتًط إلزاـ ابغائز بقضاء الديوف في ىذه ابغالة أف يكوف سند ملكيتو قد سجل وذلك حتى لا يستجد بعد 

.  قانوف مدني914، وىو ما يوافق الفقرة الأولى من نص ابؼادة 4الوفاء دائنوف آخروف
 5:وبالنسبة للحالة الأولى تشتًط شروط ىي

 .أف يكوف ىذا الدين مبلغا من النقود -
 .أف يكوف ىذا ابؼبلغ من النقود مستحق الأداء حالا -
 .أف يكوف ىذا ابؼبلغ من النقود كافيا لوفاء بصيع الدائنتُ أصحاب ابغقوؽ ابؼقيدة على العقار -

                                                             
. 35- 34.  ، ابؼرجع السابق، صسليمان محمدي- 1
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1063تقابلها ابؼادة - 2
. 343، ابؼرجع السابق، ص شوقي بناسي- - 3

. 268- 267. ، ابؼرجع السابق، صسمير عبد السيد تناغو- 
. 409، ابؼرجع السابق، ص  رمضان أبو السعود-4
 قانوف 912، وابؼلبحظ أف الدكتورة لم تذكر كل الشروط ابؼنصوص عليها في ابؼادة 142 عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص  زاىية سي يوسف،-5

.  قانوف مدني مصري1063مدني جزائري وابؼقابلة للمادة 



أف يكوف سبب الدين بسلك ابغائز للعقار ابؼرىوف، ومن ثم لا نكوف أماـ قضاء إجباري إذا كاف ابغائز  -
 1.ملزما قبل الراىن بدين لسبب آخر غتَ امتلبؾ العقار ابؼرىوف

 2.أف يكوف ابغائز قد سجل سند ملكيتو -
: الحالة الثانية

إذا كاف ابؼبلغ ابؼستحق في ذمة ابغائز غتَ واجب للآداء حالا، أو كاف أقل من الدين ابؼضموف، أو مغايرا 
وىو . 3ولكن في ابؼيعاد المحدد وبقدر ما في ذمتو. فللدائنتُ ابؼرتهنتُ إذا اتفقوا بصيعا إجبار ابغائز على الدفع بؽم. لو

.  قانوف مدني914ما يوافق الفقرة الثانية من نص ابؼادة 
ويلبحظ بخصوص ىذه ابغالة اشتًاط اتفاؽ بصيع الدائنتُ لإجبار ابغائز على قضاء الديوف، عكس ابغالة 

 .الأولى إذ يكفي أف يتقدـ أي دائن مرتهن ولو كاف متأخر ليجبر على قضاء الديوف
: الحالة الثالثة

الاشتًاط بؼصلحة –وىي ابغالة الأختَة والتي لم ينص عليها ابؼشرع، ولكنها تعد تطبيقا للقواعد العامة 
فتتحقق إذا اشتًط ابؼالك السابق على ابغائز أف يقوـ بوفاء ديوف الدائنتُ ابؼرتهنتُ للعقار، وبهذا يستفيد – الغتَ

الدائنتُ ابؼرتهنتُ من ىذا الاشتًاط، وبذلك يكوف بؽم حق مطالبة ابغائز بالوفاء، ويصبح ىذا الأختَ ملتزما 
 4.شخصيا في بصيع أموالو بالوفاء

: أثر قضاء الديون جبرا- 2.ب
: يتًتب على إجبار ابغائز على قضاء الديوف آثار تكوف كالآتي

 5.أف ابغائز يفقد صفتو كحائز، إذ يعتبر مدينا شخصيا -
 6.أف ابغائز لا يستطيع أف يسلك سبيل تطهتَ العقار أو بزليتو -

                                                             
 341، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-1
ابؼلبحظ أف ابؼشرع نص على ىذا الشرط، بينما يرى الفقو بعدـ ضرورة النص عليو لأنو لا يدكن اعتبار الشخص حائزا إلا إذا كاف سند حقو - 2

:  مسجلب، ويؤيد ىذا الرأي كل 
،  270، ابؼرجع السابق، ص  أحمد سلامة-
،  260، ابؼرجع السابق، ص سمير عبد السيد تناغـو- 

: بينما يبرر جانب آخر من الفقو أف نص ابؼشرع على ىذا الشرط إنما ىو من أجل عدـ إستجداد دائنوف آخروف، ومن ىؤلاء
.  74، ص 2007، التأمينات العينية والشخصية، الطبعة الأولى، دار النهضة العربية، القاىرة،  فايز أحمد عبد الرحمان-
،  409، ص  السابق، ابؼرجعرمضان أبو السعود- 
. ، ابؼوضع وابؼرجع نفسوشوقي بناسي- 

. 75،ابؼرجع السابق، ص  فايز احمد عبد الرحمان-3
، قانوف مدني جزائري،  118، 117، 116يعتبر في ىذه ابغالة ابؼالك السابق مشتًطا وابغائز متعهدا، ويعد الدائن ابؼرتهن منتفعا بدوجب أحكاـ ابؼواد  -4

.  61-60 .، ص2004، الوجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، دار العلوـ للنشر والتوزيع، عنابة، عبد الرزاق دربال- 
 . 163، ابؼرجع السابق ، ص  محمد صبري السعدي-5
، إضافة إلى أف التطهتَ حق "لا يجوز للحائز أف يتخلص من التزامو بالوفاء بتخليو عن العقار "... قانوف مدني جزائري على أنو 914/3تنص ابؼادة - 6

. خالص للحائز وبدا انو لم يصبح كذلك فليس لو طلب التطهتَ 



يحق للدائنتُ التنفيذ على بصيع أمواؿ ابغائز بدا بؽم من حق الضماف العاـ على أموالو، لأنو أصبح مسؤولا  -
 1.عن الدين مسؤولية شخصية

لا يستطيع ابغائز أف يرجع على ابؼدين الراىن أو ابؼالك السابق لأف كل ما وافاه كاف ملزما بو بسبب  -
 2.بسلكو العقار ابؼرىوف، ولأف ذمتو ابؼالية لم تفتقر

أف قضاء الديوف جبرا يؤدي إلى تطهتَ العقار من كل رىن حتى ولو لم يستوفي الدائنوف كل حقوقهم،  -
 3.وبناء على ذلك فمن حق ابغائز أف يطالب بدحو ما على العقار من قيود

. تطهير العقار المرىون:  ثانيا
إذا لم يجبر الدائنوف ابؼقيدة حقوقهم على العقار ابغائز على قضاء الديوف، ولم يقم بقضائها بصورة اختيارية، 

. تطهتَ العقار ابؼرىوف: كاف لو اللجوء إلى ابػيار الثاني الذي خولو إياه ابؼشرع وىو
.  قانوف مدني921 إلى 915ولقد تطرؽ ابؼشرع إلى ىذه ابؼسالة في ابؼواد من 

ابؼقصود من التطهتَ وصاحب ابغق في التطهتَ وميعاده : ولدراسة التطهتَ لابد من التطرؽ إلى النقاط التالية
 .والإجراءات ابؼتعلقة بو

 4:المقصود بتطهير العقار المرىون - أ
الناحية ابؼوضوعية والناحية الشكلية، فمن حيث النظرة ابؼوضوعية :  يدكن أف ينظر إلى التطهتَ من ناحيتتُ

يكوف التطهتَ عبارة عن الرخصة التي يدنحها القانوف بغائز العقار ابؼثقل برىن نافذ في مواجهتو في أف يتحاشى أو 
. يوقف التتبع من قبل صاحب ىذا الرىن عن طريق عرض مبلغ يدثل قيمة العقار

أما من الناحية الشكلية فالتطهتَ عبارة عن الإجراء الذي يتبعو ابغائز ليصل إلى بزليص العقار من القيود عن 
. طريق عرض قيمة العقار على الدائن واعدا إما بقبوؿ العرض أو طلب بيع العقار في ابؼزاد العلتٍ

وىكذا فتطهتَ العقار يعتٍ أف يعرض ابغائز على الدائنتُ ابؼرتهنتُ أف يدفع بؽم مبلغا مساويا للقيمة ابغقيقية 
. للعقار ابؼرىوف

وطابؼا أف الدائنتُ لا يتوقعوف ابغصوؿ من بيع العقار بابؼزاد العلتٍ على أكثر من القيمة التي يعرضها ابغائز 
. فمن مصلحتهم قبوؿ عرض ابغائز وبذنب الإجراءات والنفقات 

وابغائز الذي يكسب ملكية العقار ابؼرىوف لا يوفي بشن الشراء إلى البائع بل يحتفظ بو ليعرضو وفاء لديوف 
الدائنتُ مقابل تطهتَ العقار من كل رىن والعرض الذي يقوـ بو ابغائز ليس ىو وفاء دين الدائنتُ ولكنو القيمة 

. ابغقيقية للعقار

                                                             
 . 343، ابؼرجع السابق ، ص شوقي بناسي - 1
 . 267، ابؼرجع السابق ، ص  سمير عبد السيد تناغـو-2
إف وفى بؽم فاف العقار يعتبر خالصا من كل رىن ويكوف للحائز ابغق في طلب شطب ما : "...  قانوف مدني جزائري على أنو914/3تنص ابؼادة - 3

". على العقار من القيود 
  178- 177 ، ص 1992، الإرادة ابؼنفردة كمصدر للبلتزاـ في القانوف ابعزائري والشريعة الإسلبمية، الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية ،  محمد تقية-4

 . 177، ص السابق، ابؼرجع "إف تطهتَ العقار ابؼرىوف ىو إحدى ابغالات التي تنشئ فيها الإرادة ابؼنفردة التزاما على عاتق صاحبها بنص القانوف "   



وابؼشرع قد منح للحائز ىذا ابغق كي يستطيع أف يقطع الغموض الذي يكتنف مركز العقار فيحسم الأمر 
. إما ببقاء العقار في ذمتو وإما بخروجو منهما وفي ابغالتتُ يتطهر العقار

 :صاحب الحق في التطهير - ب
يجوز للحائز إذا سجل سند ملكيتو أف يطهر "  قانوف مدني والتي تنص على أنو 915/1بالرجوع إلى ابؼادة 

 ويستخلص من ىذه ابؼادة أف حائز العقار ابؼرىوف ىو 1..."العقار من كل رىن تم قيده قبل تسجيل ىذا السند
. الذي أجاز لو القانوف استعماؿ وسيلة التطهتَ دوف غتَه

ولقد سبقت الإشارة إلى أف ابغائز ىو كل من اكتسب ملكية العقار ابؼرىوف أو أي حق عيتٍ آخر قابل 
للرىن، بعد قيد الرىن وقبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، دوف أف يكوف مسؤولا عن الدين ابؼضموف بالرىن مسؤولية 

. شخصية
وبناء على ذلك فإنو يشتًط في حائز العقار ألا يكوف ملزما شخصيا بالدين كالكفيل الشخصي ولو كاف 

التزامو عن غتَه كالكفيل العيتٍ، إذ أف ابغائز ىنا أجنبي عن الدين، فيجوز إذا بؼشتًي العقار كلو أو بعضو 
وللمقايض وللمرىوف لو وابؼوصى لو والشفيع ومن تلقى حق الانتفاع بالعقار ابؼرىوف، ولا يجوز بؼن ترتب لو حق 

 2.الارتفاؽ أو حق استعماؿ أو حق سكتٍ لأف ىذه ابغقوؽ غتَ قابلة للبيع بابؼزاد فهي غتَ قابلة للرىن
:  ميعاد التطهير- ج

وللحائز أف يستعمل ىذا ابغق حتى قبل أف يوجو الدائنوف : "  قانوف مدني على أنو2 / 915تنص ابؼادة 
 3".ابؼرتهنوف التنبيو إلى الدائن أو الإنذار إلى ىذا ابغائز، ويبقى ىذا ابغق قائما إلى يوـ إيداع قائمة شروط البيع

ويستفاد من نص ابؼادة أف للحائز عرض التطهتَ بدجرد اكتسابو صفة ابغائز، ولا ينتظر حلوؿ أجل الدين 
. أو قياـ الدائنتُ ابؼرتهنتُ بالتنبيو على ابؼدين أو إنذاره، ويظل حقو قائما إلى يوـ إيداع قائمة شروط البيع

: الإجراءات المتعلقة بالتطهير- د
إذا أراد ابغائز تطهتَ العقار ابؼرىوف فما عليو سوى توجيو إعلبف إلى كل دائن مرتهن مقيد حقو، ولقد بينت 

:  البيانات التي يجب أف يشتمل عليها الإعلبف وىي كالآتي4 قانوف مدني916ابؼادة 
 .خلبصة من سند ملكية ابغائز وبياف نوع التصرؼ وتاريخو واسم ابؼالك وتعيتُ العقار والثمن -
 .تاريخ شهر ملكية ابغائز ورقم التسجيل -

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1064/1تقابلها ابؼادة - 1

   :كما يأخذ القانوف ابؼدني الفرنسي بنفس ابغكم

 « le droit de purger appartient a l’acquéreur à titre particulier, que l’acquisition  ait été onéreuse ou 
gratuite. L purge effectuée par un acquéreur sous condition résolutoire est valable et l’immeuble 
rest libère …, en revanche l’acquéreur sous condition suspensive ne peut purger pendent condition. 
Le droit de purge n’est pas ouvert aux héritiers ou lègataire universels ou a titre universels du 
dèbiteur, sauf l’hèriter sous bénéfice d’inventaire… » voir : Jacques Mestre, Emmanuel, Marc Biliau, 
Op.cit, p 830. 

. 179، ابؼرجع السابق، ص  محمد تقية-2
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1064/2تقابلها ابؼادة - 3
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1065تقابلها ابؼادة - 4



ابؼبلغ الذي يقدره ابغائز قيمة للعقار ولو كاف التصرؼ بيعا ويجب أف لا يقل ىذا ابؼبلغ عن السعر الذي  -
يتخذ أساسا لتقدير الثمن في حالة نزع ابؼلكية، ولا  أف يقل في أي حاؿ عن الباقي في ذمة ابغائز من بشن العقار 

 .إذا كاف التصرؼ بيعا، وإذا كانت أجزاء العقار مثقلة برىوف بـتلفة وجب تقدير قيمة كل جزء على حدى
ذكر كل ابغقوؽ التي تم قيدىا قبل أف يشهر ابغائز سنده، وتشتمل على بياف تاريخ ىذه القيود ومقدار   -

 .ىذه ابغقوؽ وأبظاء الدائنتُ
 1.يجب أف يذكر ابغائز في الإعلبف أنو مستعد أف يوفي الديوف ابؼقيدة إلى القدر الذي قوـ بو العقار -

إف ىذا العرض الذي يبديو ابغائز إذا تم صحيحا، ترتبت آثار بالنسبة للحائز نفسو وبالنسبة إلى الدائنتُ 
. ابؼرتهنتُ

فبالنسبة للحائز، فإف التزامو بالعرض أساسو إرادتو ابؼنفردة ويبقى ملتزما طيلة ابؼدة التي يحق فيها للدائنتُ 
 يوما من وقت إعلبف العرض مضافا إليها آجاؿ ابؼسافة مابتُ ابؼوطن الأصلي 30إظهار رغبتهم خلببؽا وىي مدة 

.  يوما60 يوما، وبذلك تصبح ابؼدة 30للدائن وموطنو الأصلي وىي 
. أما بالنسبة للدائنتُ ابؼرتهنتُ، فلهم إما قبوؿ العرض أو رفضو ليباع العقار بابؼزاد العلتٍ

. وبناء على ذلك سيتم التطرؽ إلى كل من حالة قبوؿ العرض وحالة رفض العرض
: حالة قبول العرض- 1.د

 يوما على 60بعد الإعلبف الربظي لعرض التطهتَ من ابغائز، فاف سكوت كل دائن وكل كفيل قيد حقو مدة 
 918أكثر تقدير، يحق للحائز القياـ بالتطهتَ، فابؼشرع لم يشتًط موافقة صريحة، وىذا ما يفهم من نص ابؼادة 

 2.قانوف مدني
، ويتطهر 3وفي حالة قبوؿ العرض، يجب على ابغائز دفع ابؼبلغ الذي عرضو للدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم عليو

ويحق بؼن لم يستوؼ حقو كاملب الرجوع . العقار من الرىن ولو لم يستوفوا حقوقهم كاملة أي لم يستوفوا إلا بعضها
. على ابؼدين بدا بقي بدقتضى حقو في الضماف العاـ

كما أف قبوؿ العرض يتًتب عليو أف يصبح حق الدائنتُ ابؼرتهنتُ مقصورا على ابؼبلغ الذي قبلوه، فتحدد  -
قيمة العقار بالنسبة بؽم بهذا ابؼبلغ، وعلى ذلك إذا ابزذ دائنو ابغائز إجراءات التنفيذ على العقار ابؼرىوف، ورسا 

 4.ابؼزاد بثمن أكبر من ىذا ابؼبلغ، فلب يجوز للدائنتُ الذين قبلوا العرض أف يطالبوا بهذه الزيادة

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1066 من القانوف ابؼدني ابعزائري والتي تقابلها ابؼادة 917أنظر ابؼادة - 1

. وليس على ابغائز أف يعرض ابؼبلغ نقدا، بل يكفي أف يظهر استعداده لدفع ابؼبلغ الواجب الدفع في ابغاؿ      
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1067تقابلها ابؼادة - 2
وابؼلبحظ في ىذا الشأف أف ابغائز قد يخطئ ويدفع لدائن متأخر بدلا من الدفع للدائن ابؼتقدـ في ابؼرتبة ، ولذلك يجب أف يكوف حذرا ويتجنب - 3

. ابػطأ، وذلك بأف يودع ابؼبلغ بػزانة المحكمة
وبالرجوع إلى ابؼيداف العملي، فاف في حالة قبوؿ العرض فاف الأطراؼ عادة ما يلجأوف إلى وضع ابؼبلغ لدى ابؼوثق والذي يقوـ بتوزيعو على الدائنتُ 

إذا قبلوا بذلك وىو ما يسمى بالتطهتَ الودي، راجع في ىذا المجاؿ  
-  Pascal Ancel, Droit des sûretés ; 3 ème édition , imprimerie Jouve, France, 2004, P 156 . 

  .155، عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص زاىية سي يوسف  -4



: حالة رفض العرض- 2.د
، ويتم 1إف رفض العرض ىو عدـ موافقة كل الدائنتُ أو أحدىم ويؤدي إلى بيع العقار ابؼرىوف بابؼزاد العلتٍ

ىذا في طلب يوجو إلى ابغائز وإلى ابؼالك السابق، ومن يطلب البيع يودع لدى ابػزينة مبلغ كافي لتغطية مصاريف 
 2.ابؼزاد، ولا يدكن لطالب البيع أف يتًاجع عن طلبو إلا إذا وافق بصيع الدائنتُ وبصيع الكفلبء

ويجوز لكل شخص ما عدا الراىن مدينا كاف أو كفيلب عينيا أف يدخل في ابؼزاد ما لم يكن بفنوعا بنص 
 3.كالقضاة وغتَىم، كالدائن ابؼرتهن أو أي دائن عادي. القانوف

وبذدر الإشارة ىنا إلى أنو من حق ابغائز في أي وقت وقبل رسوا ابؼزاد وقف الإجراءات باعتباره مالكا 
للعقار ابؼرىوف وأف يقوـ بدنع البيع بدفع الديوف، فاف لم يستعمل حقو في ذلك، وجب الاستمرار في إجراءات البيع 

 .في ابؼزاد، ومن حقو التقدـ في ابؼزاد، وتبعا لذلك قد يرسو عليو ابؼزاد كما قد يرسو على غتَه
: رسو المزاد على الحائز - 1.2.د

: في حالة ما إذا رسا ابؼزاد على ابغائز تتًتب النتائج التالية
يلتزـ ابغائز بدصاريف البيع إذا كاف الثمن الذي رسا عليو ابؼزاد أكبر من ابؼبلغ الذي عرضو للتطهتَ وىو  -

 4. قانوف مدني926ابؼبلغ الذي قوـ بو العقار، وذلك حسب نص ابؼادة 
 . قانوف مدني926يبقى ابغائز بؿتفظا بدلكيتو بدقتضى سند ملكيتو الأصلي، وىذا حسب نص ابؼادة  -
يتطهر العقار من كل قيد إذا دفع ابغائز الثمن الذي رسا بو ابؼزاد أو قاـ بإيداعو وذلك حسب نص  -

 . قانوف مدني926ابؼادة 
: رسو المزاد على غير الحائز- 2.2.د

: أما إذا رسا ابؼزاد على شخص آخر غتَ ابغائز فإف النتائج التي تتًتب تكوف كالآتي
يلتزـ الشخص الذي رسا عليو ابؼزاد بأف يرد إلى ابغائز الذي نزعت منو ملكيتو ابؼصاريف التي أنفقها في  -

سند ملكيتو، وفي تسجيل ىذا السند، وفيما قاـ بو من إعلبنات، وذلك إلى جانب التزامو بالثمن الذي رسا بو 
 5. قانوف مدني920ابؼزاد وبابؼصاريف التي اقتضتها إجراءات التطهتَ، وىذا حسب نص ابؼادة 

يتلقى الشخص الذي رسا عليو حقو من ابغائز بدقتضى حكم مرسى ابؼزاد، وىذا حسب نص ابؼادة  -
 6. قانوف مدني927

يتطهر العقار من ابغقوؽ ابؼقيدة عليو عند إيداع الثمن الذي رسا بو ابؼزاد، أو بدفعو إلى الدائنتُ ابؼقيدين  -
 7. قانوف مدني936الذين تسمح مرتبتهم باستيفاء حقوقهم من ىذا الثمن، وىذا حسب نص ابؼادة 

                                                             
.  قانوف مدني جزائري 918أنظر ابؼادة - 1
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1068 قانوف مدني جزائري والتي تقابلها ابؼادة 919انظر ابؼادة - 2
. 382، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي- 3
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري 1075تقابلها ابؼادة - 4
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1069/2تقابلها ابؼادة - 5
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1076تقابلها ابؼادة - 6
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1084تقابلها ابؼادة - 7



وأختَا يدكن القوؿ أنو بفضل التطهتَ، فإف حق التتبع نادرا ما يدارس، ذلك أف ابغائز يعرض ما يراه  -
 1.عادلا بالنسبة لو، فيقبل الدائن ابؼرتهن بذلك العرض ليتفادى طوؿ إجراءات التنفيذ وتعقيداتها

: تخلية العقار المرىون:  ثالثا
إف ابغائز إذا فوت فرصة قضاء الديوف وفرصة تطهتَ العقار ابؼرىوف، فإف ابؼشرع قد منحو فرصة أخرى، 

. وتتمثل ىذه الوسيلة القانونية في بزلية العقار ابؼرىوف
.   من القانوف ابؼدني923 و922 و911/1ولقد نظم حق ابغائز في بزلية العقار ابؼرىوف في ابؼواد 

. وسيتم التطرؽ إلى مسألػة التخلية بنفس الطريقػة التي بست بها معابعة التطهتَ
 :المقصود بالتخلية - أ

إف ابؼقصود بالتخلية بذنب ابغائز ابزاذ الإجراءات في مواجهتو بأف يتًؾ العقار في يد حارس قضائي بؼمارسة 
 2.الإجراءات في مواجهة ىذا الأختَ

كما يقصد بالتخلية ترؾ ابغائز حيازة العقار ابؼرىوف ابؼادية بغارس تعينو المحكمة ليتم ابزاذ إجراءات التنفيذ 
 3.في مواجهتو

: وبناء على ذلك يدكن استخلبص النتائج التالية من التعريفتُ
إف التخلية تعتٍ تنازؿ ابغائز عن حيازتو العرضية للعقار ابؼرىوف، ولا تعتٍ تنازلو عن ملكية العقار ابؼرىوف  -

 4.أو حيازتو القانونية
 5.إف التخلية لا بسنع التتبع، وإنما ابؽدؼ منها بفارسة التتبع في مواجهة ابغارس بدلا من ابغائز -
إف التخلية بهذا ابؼفهوـ بزتلف عن التخلي الذي ىو تنازؿ عن حق ابؼلكية أو أي حق عيتٍ آخر قصد  -

 6 .التخلص من الالتزامات التي قد تنشأ بسبب وجوده
 
 
 
 

 

                                                             
1- Paulette Bauvert et Nicole Siret, relation juridiques, imprimerie I F C, France, 1997, P 436 . 

 . 564، ابؼرجع السابق، ص  عبد الرزاق السنهوري-2
 . 143، عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص  زاىية سي يوسف-3

  وتظهر الفائدة في التخلية في أف الإجراءات تتخذ في مواجهة ابغارس وعدـ ظهور ابغائز في الإعلبف، حتى لا تسوء بظعتو ابؼالية ولا يكوف ذلك سببا 
:  في شهر إعساره، وحتى التخلص من مسؤولية إدارة العقار الذي يكوف قد التحقت بو بشاره من وقت الإنذار ، راجع في ىذا المجاؿ

- Jacques Mestre, Emmanuel Putman, Marc Billiau, Op. Cit, p 810. 
. أمتُ العقار.Curateur  . حارس قضائي.  séquestre  ويسمى باللغة الفرنسية 

. 314، ابؼرجع السابق، ص  محمد حسنين منصور-4
. 37، ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي-5
. 298، ص 3، ابؼرجع السابق، ىامش رقم  أحمد سلامة-6



 :صاحب الحق في تخلية العقار المرىون - ب
التخلية كقاعدة عامة رخصة منحها ابؼشرع بؼصلحة ابغائز دوف غتَه، باعتباره غتَ مسؤوؿ عن الدين مسؤولية 

 1. قانوف مدني923 و922/1 و911شخصية، وذؾ حسب نصوص ابؼواد 
واستثناء من القاعدة العامة أجاز ابؼشرع للكفيل العيتٍ حق بزلية العقار ابؼرىوف، وذلك حسب نص ابؼادة 

 2. قانوف مدني902/2
وبناء على ما سبق فإنو لا يحق للحائز بزلية العقار ابؼرىوف إذا أصبح مسؤولا عن الدين مسؤولية شخصية، 

 قانوف مدني، أو بتعهده للدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم 914/2كأف يكوف بؾبرا على قضاء الديوف، بحسب نص ابؼادة 
على العقار باف يدفع بؽم الثمن، أو بإبرامو اشتًاطا بؼصلحة الغتَ، أو قيامو بتطهتَ العقار وقبوؿ عرض التطهتَ من 

 3.قبل الدائنتُ ابؼرتهنتُ
: وقت التخلية- جـ

، إلا أف رأي الفقو استقر 4إف القانوف لم يتضمن أي نص صريح يحدد ابغيز الزمتٍ الذي بذوز فيو التخلية
ويظل ىذا ابغق قائما حتى يوـ رسو . على القوؿ باف ابغائز بذوز لو التخلية من وقت إنذاره بالدفع أو التخلية

 5.البيع بابؼزاد
: الإجراءات المتعلقة بالتخلية- د

تكوف :"  قانوف مدني والتي تنص على أنو922لقد حدد ابؼشرع الإجراءات الواجب إتباعها بدوجب ابؼادة 
بزلية العقار ابؼرىوف بتقرير يقدمو ابغائز إلى قلم كتاب المحكمة ابؼختصة، ويجب عليو أف يطلب التأشتَ بذلك في 
ىامش تسجيل التنبيو بنزع ابؼلكية، وأف يعلن الدائن ابؼباشر للئجراءات بهذه التخلية في خلبؿ بطسة أياـ وقت 

                                                             
 . 1072، 1071يأخذ بنفس ابغكم القانوف ابؼدني ابؼصري في ابؼواد - 1

. le délaissement من القانوف ابؼدني الفرنسي على التخلية  2467كما تنص ابؼادة 
« quant au délaissement par hypothèque, il peut être fait par tous les tiers détenteurs qui ne sont 
pas personnellement obligés à le dette, et qui ont la capacité d’aliéner. » 

. 391، ابؼرجع السابق، ص شوقي بناسي/ أ.38، نفس ابؼرجع ، ص  سليمان محمدي- 2
3 - Jacques Mestret Et Emmanuel Putman Et Marc Billau, Op.Cit, p 811. 

« …condition également requise en matière de bénéfice de discussion et de purge, et qui est 
logique, le délaissement n’ayant aucun intérêt pour le débiteur tenu personnellement de la dette, 
qui continuerait à en répondre sur tout son patrimoine. Outre les héritiers et ayants cause à titre 
universel du débiteur, sa caution personnelle ayant acquis l’immeuble hypothéqué, son codébiteur 
ayant acheté l’immeuble hypothéqué et devant encore ne serait – ce qu’une partie de la dette ne 
peuvent délaisser, pas plus que le tiers acquéreur qui s’est volontairement engagé à la dette à titre 
personnel. C’est la cas lorsqu’il fait des offres à fin de purge. Mais aussi quand il a promis à son 
vendeur de payer lui- même les créanciers. Il y a alors délégation au profit de ceux- ci. S’ils 
l’acceptent… ». 

. ابؼلبحظ في ىذا الشأف أف ابؼشرع ابعزائري أغفل النص على وقت التخلية، كما أغفلها كل من ابؼشرع ابؼصري وابؼشرع الفرنسي- 4
. ىناؾ شبو إبصاع فقهي حوؿ برديد وقت التخلية في كل من ابعزائر ومصر وفرنسا- 5
  .144، عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص زاىية سي يوسف. 38، ابؼرجع السابق، ص سليمان محمدي -
. 393 ابؼرجع السابق، ص شوقي بناسي، -

-   



ويجوز بؼن لو مصلحة في التعجيل أف يطلب من قاضي الأمور ابؼستعجلة تعيتُ حارس تتخذ في . التقرير بها
 1". ويعتُ الطالب حارسا إذا طلب ذلك. مواجهتو إجراءات نزع ابؼلكية

: ويستفاد من نص ابؼادة أف إجراءات التخلية ىي كالتالي
تقدنً ابغائز لتقرير إلى قلم كتاب المحكمة ابؼختصة، وىي المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار  -
 .مبديا في ىذا التقرير رغبتو في بزلية العقار ابؼرىوف. 2ابؼرىوف

 .التأشتَ بالتخلية على ىامش تسجيل التنبيو بنزع ابؼلكية -
 .إعلبـ الدائن الذي يباشر إجراءات التنفيذ بالتخلية في مدة لا تتجاوز بطسة أياـ من وقت التقرير -

كما لا يفوتنا أف نشتَ إلى أف ابؼشرع قد تفطن إلى كوف أف ابغائز قد يتًؾ الدائن يباشر الإجراءات ومن ثم 
 أنو يحق بؼن لو مصلحة، كالدائن ابؼباشر لإجراءات 922يطلب التخلية، ولذا فإنو قرر في الفقرة الثانية من ابؼادة 

. التنفيذ أف يطلب استعجاليا تعيتُ حارس بؼباشرة الإجراءات ضده
: آثار التخلية- ىـ

بإبساـ إجراءات التخلية، فإنو لا يدكن مباشرة إجراءات التنفيذ في مواجهة ابغائز، وإنما تباشر في مواجهة 
: ابغارس الذي تعينو المحكمة ابؼختصة، ويتًتب على ذلك بؾموعة من النتائج ىي

من حق ابغائز إلى ما قبل رسو ابؼزاد أف يرجع عن التخلية، وذلك بالوفاء بجميع الديوف ابؼقيدة  -
 3.وابؼصروفات التي تم إنفاقها في الإجراءات من وقت إنذاره بالدفع أو التخلية

إذا ىلك العقار بحادث فجائي قبل رسو ابؼزاد، فابغائز ىو الذي يتحمل تبعة ابؽلبؾ، ويظل ملتزما بدفع  -
 4.الثمن للبائع إذا لم يكن قد دفعو

إذا بيع العقار بثمن يزيد عن قيمة الديوف، فهذه الزيادة من حق ابغائز باعتباره مالكا للعقار إذ ابغائز  -
 5.بزلى عن ابغيازة العرضية للعقار ابؼرىوف فقط، فابؼلكية وابغيازة القانونية تبقى لو

إذا رسا ابؼزاد على ابغائز تستقر ملكيتو بدقتضى سنده الأصلي وسرت أحكاـ رسو ابؼزاد على ابغائز عند  -
وإذا رسا ابؼزاد على غتَ ابغائز تلقى الراسي عليو ابؼزاد ابؼلكية من ابغائز بدقتضى حكم . ابزاذ إجراءات التطهتَ

 6.رسو ابؼزاد
-  

                                                             
 . من القانوف ابؼدني ابؼصري1071تقابلها ابؼادة - 1
 من ىذا القانوف، ترفع الدعاوى أماـ 46 و38 و37فضلب عما ورد في ابؼواد : " إد جزائري على أنو. ـ.إ. من ؽ 40تنص في ىذا المجاؿ ابؼادة - 2

: ابعهات القضائية ابؼبينة أدناه دوف سواىا
في ابؼواد العقارية، آو الأشغاؿ ابؼتعلقة بالعقار، أو دعاوى الإيجارات بدا فيها التجارية ابؼتعلقة بالعقارات، والدعاوى ابؼتعلقة بالأشغاؿ العمومية، أماـ 

". المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار، أو المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها مكاف تنفيذ الأشغاؿ
. إد جزائري. ـ.إ. من ؽ512 و511: وانظر كذلك في ىذا المجاؿ ابؼواد

3 - Henri et Léon Mazeaud, jean Mazeaud, François Chabas, Op. Cit, p 463. 
. 146، عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص  زاىية سي يوسف-4
. 38، ابؼرجع السابق، ص  سليمان محمدي-5
. 397، ابؼرجع السابق، ص  شوقي بناسي-6



تحمل إجراءات نزع الملكية : رابعا
قد لا يختار ابغائز قضاء الديوف، كما أنو قد يرفض اللجوء إلى التطهتَ، ولا يرى مصلحة في التخلية، فهو 
بذلك يكوف قد ابزذ موقفا سلبيا، وبذلك يتحمل إجراءات نزع ابؼلكية التي تؤدي إلى بيع العقار ابؼرىوف، فضلب 
عن أنو قد يرسوا عليو ابؼزاد لأنو من حقو ابؼشاركة فيو، ولكنو قد يخسر ملكية العقار ابؼرىوف إذا رسا ابؼزاد على 

 1.غتَه
وتبعا لذلك سوؼ يتم التطرؽ إلى حالة رسو ابؼزاد على ابغائز والآثار ابؼتًتبة عليو، ثم التطرؽ إلى حالة رسو 

. ابؼزاد على غتَ ابغائز والآثار ابؼتًتبة عليو
 :رسو المزاد على الحائز - أ

يحق للحائز أف يدخل في ابؼزاد، على شرط إلا يعرض فيو بشنا أقل من : "  قانوف مدني925تنص ابؼادة 
 2."الباقي في ذمتو من بشن العقار ابعاري بيعو

ويستخلص من نص ابؼادة أف ابؼشرع أجاز للحائز دخوؿ ابؼزاد بشرط أف لا يقل عرضو على ما بقي في ذمتو 
. من بشن العقار ابؼرىوف الذي يجري بيعو بابؼزاد العلتٍ

وعلى ذلك فابغائز إذا كاف قد دفع جزء من الثمن وبقي جزء آخر في ذمتو فيجب أف لا يقل عرضو على 
. ىذا ابعزء ابؼتبقي، أما إذا كاف لم يدفع الثمن بعد، فيجب أف لا يقل عرضو عن ىذا الثمن

: الآثار المترتبة على رسو المزاد على الحائز- 1.أ
إذا نزعت ملكية العقار ابؼرىوف ولو كاف ذلك بعد ابزاذ إجراءات التطهتَ : "  قانوف مدني926تنص ابؼادة 

ويتطهر العقار من كل . أو التخلية ورسا ابؼزاد على ابغائز نفسو، اعتبر مالكا للعقار بدقتضى سند ملكيتو الأصلي
 3.حق مقيد إذا دفع ابغائز الثمن الذي رسا بو ابؼزاد أو أودعو

: وحسب نص ابؼادة فاف النتائج التي تتًتب على رسو ابؼزاد على ابغائز تكوف كالآتي
إف ابغائز يعتبر مالكا بدقتضى سند ملكيتو الأصلي، ويتًتب على ذلك أف ابغائز لا يلتزـ بتسجيل حكم  -

 4.مرسى ابؼزاد
تطهتَ العقار من كل حق مقيد إذا دفع ابغائز الثمن الذي رسا بو ابؼزاد، وغتٍ عن البياف أف كافة ابغقوؽ  -

 .العينية التي قررىا في فتًة اكتسابو ملكية العقار بدقتضى السند الأصلي و رسو ابؼزاد تظل نافذة
 :رسو المزاد على غير الحائز - ب

بدا أف عملية البيع تتم بابؼزاد، فقد يحدث وأف يرسوا على غتَ ابغائز، كأف يكوف أحد الدائنتُ ابؼرتهنتُ أو 
. أحد الدائنتُ العاديتُ أو شخص آخر أجنبي عن الدين ابؼضموف بالرىن

: الآثار المترتبة على رسو المزاد على غير الحائز- 1-ب

                                                             
1 - Jacques Mestre, Emmanuel Putman, Marc Billiau, Op. Cit, P 813.  

.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1074تقابلها ابؼادة - 2
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1075تقابلها ابؼادة - 3
. 165، عقد الرىن الربظي، ابؼرجع السابق، ص  زاىية سي يوسف-4



: يتًتب على رسو ابؼزاد على غتَ ابغائز عدة نتائج
 927أف الراسي عليو ابؼزاد يتلقى حقو من ابغائز بدقتضى حكم مرسى ابؼزاد، وىذا ما تقضي بو ابؼادة  -

، ويتوجب قيد حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة العقارية من أجل إشهاره خلبؿ أجل شهرين من تاريخ 1قانوف مدني
 2.صدوره
إذا زاد الثمن الذي رسا بو ابؼزاد على ما ىو مستحق للدائنتُ ابؼرتهنتُ ابؼقيدة حقوقهم، كانت الزيادة  -

للحائز، أما إذا كاف ىذا الأختَ قد أثقل العقار الذي اكتسبو بتأمينات عينية أخرى، كاف للدائنتُ ابؼرتهنتُ من 
 3. قانوف مدني928ابغائز أف يستوفوا حقوقهم قبلو، وىو ما تقضي بو ابؼادة 

رجوع ابغقوؽ التي كانت للحائز قبل انتقاؿ ابؼلكية إليو من حقوؽ ارتفاؽ وحقوؽ عينية أخرى، وىو ما  -
 4. قانوف مدني929تقتضي بو ابؼادة 

 3على ابغائز أف يرد بشار العقار عن وقت إنذاره بالدفع أو التخلية، إلا إذا تركت الإجراءات بؼدة  -
  5. قانوف مدني930سنوات، فانو لا يلتزـ بردىا إلا بعد توجيو إنذار جديد، وىو ما تقضي بو ابؼادة 

 للحائز ابغق في الرجوع على ابؼالك السابق بدعوى الضماف، إلا أنها مقيدة بابغدود التي يرجع بها  -
 6. قانوف مدني931ابػلف على من تلقى منو ابؼلكية معاوضة أو تبرعا، وىو ما تقضي بو ابؼادة 

 932إف ابغائز ملزـ بالمحافظة على العقار فهو مسؤوؿ عن تلف العقار بخطئو، وىو ما تقضي بو ابؼادة  -
 7.قانوف مدني

إف العقار يتطهر من بصيع ابغقوؽ ابؼقيدة، إذا بيع بيعا جبريا بابؼزاد العلتٍ، إذا قاـ الراسي عليو بإيداع الثمن الذي 
رسا بو ابؼزاد أو بدفعو إلى الدائنتُ ابؼقيدين والذين تسمح مرتبتهم باستيفاء حقوقهم من ىذا الثمن، وىذا ما 

 8. قانوف مدني936تقضي بو ابؼادة 

 
 

                                                             
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1076تقابلها ابؼادة - 1
. إد جزائري. ـ. إ.  ؽ762انظر ابؼادة - 2
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1077تقابلها ابؼادة - 3
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1078تقابلها ابؼادة - 4
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1079تقابلها ابؼادة - 5
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1080تقابلها ابؼادة - 6
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1081تقابلها ابؼادة - 7
.  من القانوف ابؼدني ابؼصري1084تقابلها ابؼادة - 8



 
 

 

 
 
 

 الخاتمة
 

 
 

 
 

 
 



: الخاتمة
وأختَا وعلى ضوء ما تقدـ، يدكن القوؿ باف ابؼشرع حاوؿ ابؼوازنة بتُ ابؼصالح ابؼتعارضة لكل من الدائن 

 الكفيل العيتٍ، وذلك باف رتب التزامات و حقوؽ في جانب الراىن، أوابؼرتهن والراىن سواء كاف ىو ابؼدين 
. واقتصر على ترتيب حقوؽ لصالح الدائن ابؼرتهن

إضافة إلى انو راع جانبا أخر وىو أف آثار الرىن الربظي قد بستد إلى الغتَ، فحاوؿ مراعاة جانب كل من 
الغتَ الذي اكتسب حقا عينيا على العقار – الدائن ابؼرتهن عند تنفيذه بحقو، كما اخذ بعتُ الاعتبار ابغائز 

، وذلك باف منح ىذا الأختَ بؾموعة من الدفوع في مواجهة الدائن ابؼرتهن، ولقد سبق التطرؽ إليها في -ابؼرىوف 
. ابؼوضوع

: وبعد دراسة موضوع آثار الرىن الربظي تم التوصل إلى بؾموعة من النتائج ىي
أف أحكاـ ابؼواد ابؼتعلقة بالرىن الربظي لاسيما ابؼتعلقة بالآثار ماىي إلا نقل حرفي بؼا ورد في القانوف ابؼصري - 1

و الذي بدوره ىو نقل حرفي بؼا ورد في القانوف الفرنسي، على انو يجب التنويو إلى أف ابؼشرع ابعزائري لم ينص 
ويلبحظ كذلك أف كلب من التشريع . على الفوائد ابؼتًتبة عن الدين ابؼضموف بالرىن عكس القانوف ابؼصري

. ابعزائري و ابؼصري قد نصا على بطلبف شرط بسلك العقار ابؼرىوف بينما أجازه التشريع الفرنسي
 قانوف مدني نص صراحة على حق الراىن في التصرؼ في العقار ابؼرىوف، غتَ 894إف ابؼشرع في نص ابؼادة - 2

انو لم يتطرؽ إلى مسالة مدى جواز اشتًاط عدـ التصرؼ في العقار ابؼرىوف من قبل الدائن ابؼرتهن، وكاف من 
.  قانوف مدني، وذلك بإضافة فقرة894الأفضل أف ينص صراحة على عدـ جواز ذلك في نص ابؼادة 

 ابؼؤرخ في 75-74 من الأمر 17 الفقرة الثالثة من القانوف ابؼدني يتعارض مع نص ابؼادة 896إف نص ابؼادة - 3
 896 ابؼتضمن إعداد ومسح الأراضي العامة وتأسيس السجل العقاري، حيث بردد ابؼادة 12-11-1975

سنة، لذلك  (12) باثنا عشر 75-74 من الأمر 17سنوات، بينما بردد ابؼادة  (09)قانوف مدني ابؼدة بتسعة 
 من نفس الأمر ىي 17لابد على ابؼشرع إزالة ىذا التعارض بتوحيد ابؼدة، وبدا أف ابػاص يقيد العاـ فاف ابؼادة 

. التي تطبق
 من القانوف ابؼدني لم ينص سوى على حالتتُ بؽلبؾ العقار أو تلفو إما بخطأ 899إف ابؼشرع في نص ابؼادة - 4

من الراىن أو بسبب لا ينسب إلى ابؼدين، وبذلك اغفل حالة ثالثة أضافها الفقو وىي حالة ىلبؾ العقار أو تلفو 
بخطأ الدائن ابؼرتهن، لذلك من الأفضل اف يضيف ىذه ابغالة في فقرة في نص ابؼادة مع وجوب النص على سقوط 

. الأجل 
عن : "... من القانوف ابؼدني باللغة العربية حيث ورد2 فقرة 899ويلبحظ كذلك انو ورد خطا في نص ابؼادة - 5

عن سبب لاينسب إلى : "...وبالرجوع إلى النص باللغة الفرنسية فالأصح ىو..." سبب لا ينسب إلى الدائن
...". ابؼدين

 قانوف مدني جعل شرط بيع العقار ابؼرىوف دوف إتباع طرؽ التنفيذ باطلب، 903أف ابؼشرع في نص ابؼادة - 6
 أووذلك لوجود شبهة الاستغلبؿ، بينما لم ينص على حكم الاتفاؽ على ىذا الشرط بعد حلوؿ اجل الدين 

 عدـ جوازه آخرقسط منو، بفا ترؾ المجاؿ للفقو للتدخل باف أجازه جانب من الفقو قياسيا، بينما يرى جانب 



جازة الشرط أو بعدـ إبؼخالفتو النظاـ العاـ مقرر في قانوف الإجراءات ابؼدنية، ولذلك على ابؼشرع التدخل إما ب
.  قانوف مدني903إجازتو صراحة وذلك بتعديل نص ابؼادة 

 من 924أف ابؼشرع نص على حق ابغائز في التمسك بالدفوع ابؼتعلقة بالدين ابؼضموف بالرىن في نص ابؼادة - 7
القانوف ابؼدني، واغفل ذكر حق ابغائز في التمسك بالدفوع ابؼتعلقة بعقد الرىن، وىو ما تصدى لو الفقو، لذلك 

.  قانوف مدني تتعلق بهذا الشأف924نقتًح إضافة فقرة في نص ابؼادة 
أف ابؼشرع لم يذكر وقت إجراء التخلية شانو في ذلك شاف التشريع ابؼصري و التشريع الفرنسي، بفا أتاح المجاؿ - 8

.   للفقو للبجتهاد في ىذا المجاؿ وبرديد وقت إجراء التخلية
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 قائمة المراجع
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. 1966أبضد سلبمة، التأمينات ابؼدنية، الرىن الربظي، دار التعاوف للطبع والنشر، القاىرة، -  01
جلبؿ بؿمد إبراىيم، ابضد بؿمد سعد، ابغقوؽ العينية التبعية، الرىن الربظي، ابعزء الأوؿ، بدوف طبعة، دار - 02

. 1994النهضة العربية بالقاىرة، 
.  2001هماـ بؿمد بؿمود زىراف، التأمينات العينية والشخصية، منشاة ابؼعارؼ بالإسكندرية، - 03
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 .2010طبعة 
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. 2000الشخصية والعينية، الطبعة الثالثة ابعديدة، منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَوت، لبناف، 
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. 2006رمضاف أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، دار ابعامعة ابعديدة، الإسكندرية، - 19
رمضاف بؿمد أبو السعود، هماـ بؿمد بؿمود زىراف، التأمينات الشخصية والعينية، دار ابؼطبوعات ابعامعية، - 20
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. 2009، دار ىومة للنشر، ابعزائر، -الفرنسي وابؼصري- الوضعية 
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2008 .
 :الرسائل الجامعية/ ج

العربي بن قسمية، نظاـ الرىن ابغيازي الوارد على الديوف العادية في التشريع ابعزائري، مذكرو ماجستتَ  -01
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، 1سليماف بؿمدي، الرىن الربظي، بؿاضرات ألقيت على طلبة الليسانس،  السنة الثالثة، بصاعة ابعزائر  -01
 .2008/2009، السنة ابعامعية - بن عكنوف– كلية ابغقوؽ 
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 :الملخص
–الراىن  )يرتب انعقاد الرىن الربظي بؾموعة من الآثار ىي عبارة عن ابغقوؽ و التزامات بتُ ابؼتعاقدين         

، وفي مواجهة الغتَ فيلتزـ الراىن بتمكتُ الدائن ابؼرتهن من إنشاء حق الرىن على عقار معتُ  (الدائن ابؼرتهن 
بالذات كما يلتزـ بضماف سلبمة الرىن من كل ىلبؾ للعقار ابؼرىوف أو تلف ولو كاف راجعا لسبب أجنبي ، فإنو 

يتحمل نتيجة ذلك وإذا ترتب على ىذا ابؽلبؾ حق أخر عوضا عنو انتقل حق الدائن ابؼرتهن بدرتبتو إلى ما حل 
 . على غتَ ذلك أتفقبؿل العقار ابؼرىوف كذلك يلتزـ الراىن بدفع مصاريف العقد إلا إذا 

     لكن الراىن في الرىن الربظي لا يفقد ملكية العقار ابؼرىوف وما ينتج عنها من حق في التصرؼ، الاستعماؿ و 
الاستغلبؿ بدا لا يضر بحقوؽ الدائن ابؼرتهن  

- ابؼدين )         إلى جانب ىذا تتًتب حقوؽ الدائن ابؼرتهن في التنفيذ على العقار ابؼرىوف في مواجهة الراىن 
وفقا لإجراءات بؿددة ( من تاريخ القيد) وحق التقدـ وحق التتبع في مواجهتو للغتَ بدجرد نشوئو  (كفيل عيتٍ

تطهتَ العقار ابؼرىوف أو التخلية – قضاء الديوف )قانونا ، إلا أف القانوف منح ابغائز عدة خيارات في ىذا الشأف 
 .وإف لم يختً أيا منها يتم التنفيذ على العقار في يده (عنو

 
 

 

 
 
 

 
 
 

 


