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 شكر وعرفان

الراكسوى وغفل عي  الحود الله الري بٌعوتَ تتن الصالحاث ًحودٍ كثٍسا عدد ها ذكسٍ

 را العول الوتواضع الله الري أعاًٌا على إًجاش ُ د، الحوذكسٍ الغافلوى

بداٌت ًتقدم بجصٌل الشكس والعسفاى إلى أستاذًا الفاضل أزواى ُازوى الري تقبل 

 الإشساف على ُرا العول 

وشكسا للأستاذة الكسام الرٌي سٍتفضلوى لوٌاقشت ُرٍ الوركسة، ولكل هي أًاز دزبٌا 

ُرا البحث هي  هي قدم لٌا ٌد الوساعدة فً إًجاش لبٌوز العلن أساترتٌا الكسام، وك

 .قسٌب أو هي بعٍد ولو بكلوت طٍبت

 

 

  



 

 
 

ىداء    ا 

لى من كرن الله س بحاهو وثؼالى غبادثو وظاغتو بال   يهملٌ وررىلٌ أ ىدي ثمرة جهدي ىذا ا        حسان ا 

لى من ربياني  ػلى حب الؼلم  والفضلية  واللذان كاهت دغواتهلٌ النور الذي أ س تبين وأ ىتدي بو ،       ا 

لى من أ ضا  شموػا أ بي الغالي أ ظال الله في عمره  ء لي دروب الؼلما 

لى من يصؼب حصر جميليا والجنة تحت أ كدمها أ مي الغالية منبع الحب والحنان أ ظال الله في عمرىا   ا 

خوتي و أ خواتي وأ بنائهم  لى ا   ا 

لى من كاسمتني سعور ىذا الؼمل وكاهت خير س ند لي حبيبتي سليمان فيسة رحمة   ا 

لى رفيلة در  بي  أ مال رن بابا ػلً ا 

لى كل من وسع كلبي ولم جسؼو ىذه الوركة   ا 

 

 

 

 

 شيراز 



 

 
 

ىداء  ا 

لى  الحمد لله الذي ىداني لنؼمة ال سلام وأ نار لي ظريق الؼلم ووفلني ل نجاز ىذا الؼمل الذي اىديو ا 

لى أ مي لى من كان دػائها سر نجاحي ا  لى مؼنى الحنان ا  لى مؼنى الحب وا   ملاكي في الحياة ا 

لى أ بي الذي أ حمل اسمو ركل ا   لى من ػلمني الؼعاء بدون اهتظار ا  لى من كلله الله بالييبة والوكار ...ا 

 افتخار

خوتي وأ خواتي وأ بنائهم لى ا   ا 

لى رفيلة الدرب الغالية شيراز لجلط  ا 

لى حبيبتي أ مال  ا 
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 مقدمة:

لذا نجد أن المشرع الجزابري فً الالتزامات أن لكل التزام أثر وهو تنفٌذه إن القاعدة العامة        

لتزام دون المسا  بشص  ،ما تضمن بفعالٌة احترام تنفٌذ الا فنٌة والقانونٌةمن الوسابل ال            ٌقدم

 ،المدٌن

فإنما تسعى إلٌه القوانٌن  ًالتً ٌمثلها الحق الشصص المالٌة  بما أن أداء الملتزم هو الذي ٌحقق القٌمةو

م المدٌن بؤداء ه أن ٌقوالحالٌة وعلى رأسها القانون المدنً الجزابري هو تنفٌذ الالتزام العٌنً الذي مقتضا

أو  عٌنا ا لم ٌقم المدٌن بتنفٌذ الالتزامأما إذ ،تحال ذلك ٌنفذ الالتزام بالتعوٌضوإذا ما اس عٌن ما التزم  به،

لك فبذ، موال المدٌن لا على شصصهمقابل فلٌ  أمام الدابن إلا إن ٌلجا إلى التنفٌذ الجبري،الذي ٌتم على أب

 .م ق 111/01ة للوفاء بدٌونه وهذا ما ٌسمى بالضمان العام طبقا لن  تكون كل أموال المدٌن  ضامن

إلا أن هذا النوع من الضمان لا ٌزال ضعٌفا وهذا راجع إلى قصور وسابل المحافظة علٌه فً توفٌر 

الذي لا  لذلك اتجهت نٌة المشرع إلى تقرٌر نظم قانونٌة الهدف منها تحصٌن حق الدابن حماٌة فعالة للدابن،

أو ما ٌسمى  ج ق م  111/02ما ٌسمى بالضمان الصا  طبقا لن  المادة  بالضمان العام،وهذا ٌقنع

 ،ٌن بالتؤمٌنات العٌنٌة التً تهدف إلى حماٌة الدابن من مصاطر عدم الوفاء بالد

       أول ما ظهرت هذه التؤمٌنات كانت فً شكل البٌع الوفابً الذي ٌنقل بموجبه المدٌن ملكٌة الشًء

الرهن الحٌازي  الناقل للحٌازة  فقط إلا  ن عند الوفاء بالدٌن ،وبعدها ظهرالدابن وإعادة نقل الملكٌة للمدٌإلى 

أن التطور القانونً لم ٌقف عنده لما ٌإصذ علٌه من تجرٌد المدٌن من حٌازة الشًء وتعطٌل انتفاعه به، ولما 

سمح للصوا   الاقتراض تنشٌط عملٌات و  بتمانالا  ً تشجٌع كانت للتؤمٌنات منذ القدم تقوم بدور هام  ف

 .بتملك العقار بعد ما كانت  مملوكة جماعٌة،  وعلى ذالك ابتكر الفكر القانونً صورة  الرهن الرسمً

أبرز التؤمٌنات العٌنٌة هو الرهن الرسمً الذي اقتبسه المشرع الجزابري عن نظٌره     

ب الرابع من التقنٌن المدنً الجزابري تحت عنوان الحقوق المصري،فؤوردته الإرادة التشرٌعٌة فً الكتا

 لدائنا  ٌكسبه  عقد الرسمً الرهن/ ق م التً تن  على أن: " 112العٌنٌة التبعٌة بمقتضى ن  المادة 

            له بمقتضاه أن ٌتقدم على الدائنٌن التالٌٌن ن ٌكو،  دٌنه لوفاء العقار على،  عٌنٌاحقا 

 ".ٌد كان أيلك العقار فً فً استفاء حقه من ثمن ذالمرتبة  فً له 

وعلٌه فالرهن الرسمً حق عٌنً عقاري تبعً؛ٌنصب على العقار دون المنقول إلا مستثناه القانون 

،ٌنشا بمقتضى عقد رسمً لضمان الوفاء بالالتزام  فلا ٌنشؤ إلا لضمان حق سابق له  ألا وهو الدٌن  فٌتبعه 
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            تصولها الحقوق العٌنٌة لأصحابها،ابن المرتهن جمٌع سلطات  التً ،فهو ٌمنح للد وٌرتبط به

وٌتمٌز بصاصٌة عدم قابلٌته للتجزبة ،فٌثقل العقار كله لضمان الوفاء بالدٌن وفً ذالك ٌعتبر كل جزء من 

ٌعا شروط موضوعٌة وأصرى شكلٌة،وبتوفرها جمبه ٌشترط لإنشا علاوة على ذالك  ،العقار ضامنا للدٌن 

وإلتزمات،وفً جهة أطرافه كعقد فٌصول لهم حقوق ٌنعقد الرهن صحٌحا مما ٌترتب علٌه أثار فً موا

مواجهة  الغٌر كحق عٌنً تبعً وهذا بعد إجراء القٌد فً السجل العقاري بالمحافظة العقارٌة طبقا لن  

 .ق م  104المادة

فٌد من السلطات التً صولها له القانون ومتى تم القٌد جرى الرهن فً حق الغٌر وصار للدابن أن ٌست

من حٌث تتبع العقار المرهون فً أي ٌد كان واستٌفاء حقه بالتقدم على الدابنٌن العادٌٌن والمرتهنٌن التالٌن 

أن ٌتتبع  للدابن كان المدٌن تصرف بموجب أصر شص  إلى إنتقل والعقارفً المرتبة،فإذا حل أجل الدٌن 

طبقا لن   بالحابزعلٌه فً أي ٌد انتقلت إلٌها الملكٌة الذي ٌسمى فً هذه الحالة العقار المرهون والتنفٌذ 

 ملكٌة بنزع ٌقوم أن الدٌن أجل حلول عند المرتهن للدائن ٌجوز"  :على   ق م  التً تن  111/01المادة 

 ." العقار لهذا الحائز ٌد من المرهون العقار

وإنما    كما  هو معروف  فً نظام الحٌازة لى العقارفً هذا المقام لا ٌقصد بالحابز  واضع الٌد ع

ق م "  111/02 مادةلا علٌه نصت وهذامابموجب سند مسجل  إلٌه الملكٌة انتقلت شخص كل به ٌقصد

أو أي حق ر بب من أسباب كسب ملكٌة هذا العقاٌعتبر حائزا للعقار المرهون كل من إنتقلت إلٌه  بأي س

 .كون مسؤولا مسؤولٌة شخصٌة"عٌنً أخر قابل للرهن دون أن ٌ

لك ٌجب أن ٌكون الحابز قد إكتسب ملكٌة العقار المرهون أو  حق عٌنً أصر قابل للرهن بناء على ذ

 حقه   إكتسب  ؛أي قابل للبٌع بالزاد العلنً إستقلالا عن العقار المرهون حتى ٌمكن التنفٌذ علٌه،  وٌكون

أن ٌكون سند الحابز مسجلا فً حالة ٌجب على ذلك  وعلاوة  ة،نزع الملكٌبعد قٌد الرهن وقبل تسجٌل تنبٌه 

       تلقٌه الملكٌة بتصرف قانونً،وأصٌرا أن لا ٌكون مسإولا مسإولٌة شصصٌة عن الدٌن بالمضمون بالرهن،

 .فلا ٌعتبر حابزا كل من المدٌن المتضامن أو غٌر المتضامن ،أو الكفٌل الشصصً

فهو العقار الموجود فً حٌازة الحابز المثقل بحق عٌنً تبعً  أما بصصو  العقار  محل الحٌازة

بموجب تصرف المدٌن لفابدة الحابز وهذا الأصٌر ٌتمتع بنف  سلطات المدٌن الراهن على العقار المرهون 

 .بشرط عدم إنقا  الضمان العام  للدابنٌن المرتهنٌن

     حول دون إستعمال  حق التتبع  فمٌزة التتبع حق لكل دابن مرتهن بشرط ألا ٌكون هناك مانع ٌ

ولا سٌما العقارات بالتصصٌ   والمنقولات  حسب المآل فً حالة انتقالها  إلى الحابز الذي ٌحوزها  بحسن 
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          النٌة إذا أن الحٌازة فً المنقول سند الملكٌة ،وبهذا لا ٌمكن للدابن المرتهن ممارسة حقه فً التتبع 

           ، ي حازاه بحسن نٌة  على أنه منقولى العقار المرهون  فً ٌد الحابز الذفلا ٌستطٌع التنفٌذ عل

لك أن ٌكون كٌة  للمنفعة العامة ، وٌشترط كذوكذا فً حالة انتقال الملكٌة بسند ٌزٌل سلطة التتبع كنزع المل

 .أجل الدٌن قد حل وأن ٌكون الرهن نافذا فً مواجهة الحابز

ً التتبع جاز له مباشرة التنفٌذ على العقار المرهون تحت ٌد الحابز وهذا متوقف وإذا ثبت للدابن الحق ف

لمشرع بنظرة فاحصة فً القانون المدنً نجد أن او لإجراءات  المنصو  علٌها قانونا ، على إحترامه

         وسابل قانونٌة تمكنه لتصدي تتبع الدابن المرتهن ، فمن هذه الوسابل  فمنحه  حابزراعى مصلحة ال

    ما ٌنصب على التمسك بالدفوع التً تسمح له بمنع التنفٌذ فً مواجهته ، فٌمكن الدفع بؤن إجراءات القٌد 

لم تكتمل إلا فً تارٌخ لا حق على التسجٌل الصادر إلٌه ،أو أن الرهن قد سقط ولم ٌجدد القٌد أو ببطلان 

الحابز فً مواجهة الدابن المرتهن وقد ٌفلح فً رد  الرهن أو إنقضابه ،فهذه الدفوع تمثل صط دفاع أول ٌقٌمه

الدابن على عقٌبه وٌحرمه من مباشرة حقه أو قد ٌصفق فً محاولة دفاعه فٌلجؤ عندبذ إلى الصٌارات القانونٌة 

واجها بها الدابن غٌر أن هذه الصٌارات تتفاوت بقدر تحقٌقها لمصلحة الحابز وعلى هذا الجانب تقوم ٌل

 .دراستنا

أهمٌة  هذه الدراسة فً البحث فً أحد الموضوعات القانونٌة المتعلقة بالصٌارات القانونٌة تكمن 

دراسة فهً تعد  فً ٌد الحابز ، للممنوحة للحابز العقار المرهون وكذا التنفٌذ على العقار المرهون

ً بالنسبة هً بمثابة  دراسة إضافٌة لما كتب  فً أثار الرهن الرسممتصصصة فً جزبٌة معٌنة فبذلك 

للغٌر"الحابز"  بشكل عام ،فحٌن تتجلى أهمٌة الموضوع من الناحٌة الاجتماعٌة أنها تساهم فً دعم الثقة 

والابتمان والتوفٌق بٌن المصالح المتضاربة ،أما من الناحٌة الإقتصادٌة ٌشجع المتعاملٌن على شراء 

      ا تداول الثروة العقارٌة وانتعاش سعرهالعقارات والحقوق العٌنٌة المثقلة بالرهن الرسمً ،مما ٌعزز 

 .لك إٌجابا فً تطور التنمٌة الإقتصادٌةفً السوق العقارٌة وما ٌنعك  ذ

        من الأسباب الموضوعٌة التً دفعتنا إلى دراسة هذا الموضوع نذكر القٌمة العلمٌة والعملٌة 

 مزاٌا  إستصدما فً الوقت الحالً ولما تحقق منالتً ٌحظى بها موضوعنا بإعتبارها أكثر الوسابل القانونٌة 

 .لكل الأطراف المعنٌة   

لك من صلال دراستنا للقانون لنفسٌة فً إصتٌار هذا الموضوع وذأما الأسباب الذاتٌة نسجل الرغبة ا

صعوبة المدنً فً السنة الثانٌة لٌسان  والتعمق فٌه أكثر فً السنة الثالثة فً مادة التؤمٌنات العٌنٌة لمسنا 

      إتجهت دراستنا إلى الصوض فً جزبٌة من جزبٌاته  بالإضافة إلى التصص  لكفً الرهن الرسمً لذ

 .فً الماستر قانون عقاري 
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               لك  حب المساهمة فً إثراء موضوع ٌكتسً أهمٌة بالغة فً الحٌاة القانونٌة وضف إلى ذ

ومعرفة الجوانب الجدٌدة التً أضافها العصر الحدٌث إلى جانب و تقصً المزاٌا التً ٌحققها   الاقتصادٌةو 

 .أن القلة القلٌلة من تناولت موضوع بحثنا وهذا راجع لصعوبته

 وعلٌه إرتبٌنا طرح الإشكالٌة التالٌة:

 ؟إذا باشر الدائن المرتهن حقه فً التتبع العقار المرهونلحائزٌقرها القانون هً الخٌارات التً  ما

هذه الإشكالٌة إعتمدنا على المنهج التحلٌلً لتحلٌل مصتلف النصو  القانونٌة المتعلقة  للإجابة على

ق م  حٌث استعنا قدر الإمكان  923إلى  911بصٌارات الحابز التً جاء الن  علٌها فً المواد من 

م دراسة بنصو  التشرٌعات الأصرى كالقانون المصري والفرنسً وبآراء الفقهاء الذٌن سبق له بالاستدلال

هذا الموضوع ،للإلمام بهذا الموضوع إعتمدنا فً دراستنا على المنهج الوصفً بإعتباره المنهج الأنسب 

 .على أحكام القانون المدنً

كما حولنا قدر الإمكان الإلتزام بحدود الإشكالٌة المطروحة وعدم الصروج عنها إلا من حٌث علاقتها 

      توضٌح فً هذا المجال ومن ثم ٌمكن القول أن موضوعنا ببعض المواضٌع الأصرى التً تحتاج إلى 

 مهم والبحث فٌه صعب صدفتنا صعوبات أثناء إنجازه نوجزها فً ماٌلً :

       التً عالجت موضوع بحثنا فً القانون المدنً الجزابري الأمر المتصصصة راجع المقلة  - 

 .ريالذي استدعانا الاستبنا  بمراجع القانون المدنً المص

أما العراقٌل التً واجهتنا هً جابحة كورونا الذي بسببه لم نتمكن من الحصول على مراجع صارج  

 .الكلٌة وكذالك الحصول ملاحق تعزز موضوعنا 

 .ومن المعاناة نسجل معاناة تقسٌم البحث وجزبٌاته وهذا بسبب الترابط الذي بٌن عناصره

 ثنابً كما هو مشار إلٌه فً الصطة المعتمدة إلى فصلٌن:لقد تم تقسٌم هذا البحث بإعتماد التبوٌب ال

 ثانً كمبحثتناولنا فً الفصل الأول: قضاء الدٌن كمبحث أول والتطهٌر 

 كمبحثوتحمل إجراءات نزع الملكٌة  الأول كمبحثفً حٌن تطرقنا إلى الفصل الثانً إلى التصلٌة 

.ثانً



 

 
 

 

 

 

 الأول: انفصم
 

انخيارات انتي يحتفظ 

 زبها انحائ

بمهكية انعقار انمرهىن



 ات التً ٌحتفظ بها الحائز بملكٌة العقار المرهونالخٌارفصل الأول: ال
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 تمهٌد:

وكان حرٌصا على الاحتفاظ بملكٌة  ،إذا لم ٌجد الحابز ماٌدفع به تتبع الدابن للعقار المرهون تحت ٌده

       منح نجد أن المشرع راعى رغبة الحابز لذاوالعقار وجهده منصب على تحرٌره من الرهن الذي ٌثقله ، 

 .من القانون المدنً الجزابري  921إلى  912واد من بموجب الملك له صٌارات  تمكنه من ذ

،وإذا لم ٌجد على العقار المرهون حابز إما إن ٌقضً الدٌون المستحقة للدابنٌن المقٌدة حقوقهم الف

وذلك  من حقوق عٌنٌة مقٌدة علٌه الوفاء ٌلجؤ عندبذ إلى  تطهٌر العقار من كل ماٌثقلههذا مصلحة فً 

 .ن ٌتصذ الدابن إجراءات التنفٌذعلى الدابن المرتهن بشرط أن ٌفعل هذا قبل أ عرض الحابز قٌمة العقارب

 المبحثوعلٌه ٌتطلب علٌنا توضٌح هذا الفصل بدراسة مضمون الصٌار الأول ألا وهو قضاء الدٌن)

 (.ثانًال المبحثالعقار المرهون)  الثانً تطهٌر(، ثم دراسة محتوى الصٌار ولالأ

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 ات التً ٌحتفظ بها الحائز بملكٌة العقار المرهونالخٌارفصل الأول: ال

 

8 

 

 « paiement »  : قضاء الدٌنالمبحث الأول

        تفاق مع الدابن المرتهنهو الإ نأول صٌار ٌلجؤ إلٌه الحابز لتفادي التنفٌذ على العقار المرهو

على قضاء الدٌن المضمون بالرهن فهو ٌتمثل فً تنفٌذ ذات الالتزام الذي ٌتعهد به المدٌن الراهن فٌقوم 

        ن حقوقهم قبل المدٌن فقد ٌقضً الدٌون اصتٌاراي أو ٌضطر بموجبه الحابز بوفاء الدابنٌن المرتهنٌ

 .إلى قضابها جبرا أو ٌقضٌها كلها أو بعضها 

ٌترتب على قضاء الدٌن تطهٌر العقار من كل رهن وقد لا ٌحدث هذا وتبقى الدٌون قابمة وٌصبح 

 بز حق الرجوع بما وفاه،وٌنتج للحاالمرتهنٌن الحابز نفسه مرتهنا للعقار المملوك له مع غٌره من 

وعلٌه باستقراء المواد المتعلقة بقضاء الدٌن الاصتٌاري نستنج أن قضاء الدٌن على نوعٌن: قضاء 

 الثانً(. المطلب( وقضاء إجباري الاستثناء )الأول المطلباصتٌاري وهو الأصل )

 المطلب الأول :   قضاء الدٌن الاختٌاري

ة على العقار بصفة اصتٌارٌة عند حلول أجل الدٌن فهذا الصٌار ٌحق  للحابز أن ٌقضً الدٌون المقٌد

 من القانون المدنً الجزابري . 913و  912ٌجد مرجعٌته التشرٌعٌة ضمن مقتضٌات المادتٌن 

 كفرعف على أحكام قضاء الدٌن الاصتٌاري تناولنا بالدراسة : تعرٌف قضاء الدٌن الاصتٌاري)وللوق

 ) كفرع ثالث(.الدٌن قضاء على المتربة الآثارثانً(، كفرعلقضاء الدٌن) دفعه  ب( ،مٌعاد وما ٌتوجأول

 : تعرٌف قضاء الدٌن الاختٌاريالفرع الأول

                     المرهون متى رأى مصلحته عقار كون قضاء الدٌن أحسن حل ٌصتاره حابز القد ٌ

    الرهنبحلول أجل الدٌن المضمون للحابز عند من ق.م  على :"ٌجوز  912وفً هذا الصدد تن  المادة 

أن ٌقضٌه هو وملحقاته بما فً ذلك مصارٌف الإجراءات من وقت إنذاره وٌبقى  حقه هذا قابما  إلى رسو 

  على المدٌن  وعلى المالك السابق  للعقار المرهون ،  هفٌفً هذه الحالة أن ٌرجع  بكل ما ٌو المزاد، وله

لذي استوفى الدٌن فٌما له من حقوق  إلا ما كان منها متعلقا بتؤمٌنات كما ٌجوز له أن ٌحل محل الدابن ا

 ( 1)قدمها شص  أصر غٌر المدٌن". 

 

                                                           
المتضمن   القانون 1975سبتمبر سنة   26فق لالموا 1395رمضان  20المإرخ فً  75_58الأمر من   912المادة 1

 .2007ماي  13،الصادر فً  31، عدد ،ج ر  2007ماي  13المإرخ فً  05_07بقانون  المدنً المعدل والمتمم
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طبقا لن  المادة أعلاه نستنج أن قضاء الدٌن ٌتضمن الوفاء بكامل الدٌن عملا بصاصٌة عدم تجزبة 

ن ٌدفع للمرتهنٌن  نسبة إلٌه  ألحابز أن أحسن حل بالالرهن،  وعملا بمنطق الوفاء الاصتٌاري، فإذا وجد ا

دٌنهم وٌتم ذلك عادة إذا كان الحابز قد اكتسب العقار بالشراء ولم ٌقم بعد بدفع الثمن للبابع )المدٌن الراهن( 

ففً هذه الحالة ٌقوم بوفاء حقوق الدابنٌن من الثمن وٌحقق هذا الوفاء بهذه الصورة مصلحة الدابن )استفاء 

 (1)نقضاء دٌنه قبل الدابن ومصلحة الحابز إذ ٌصل  له العقار صالٌا من الرهن.حقه ( ومصلحة الراهن با

لا نجد تعرٌف له من طرف المشرع المتعلقة بقضاء الدٌن الاصتٌاري وعلٌه بتفح  المواد 

وسٌلة قانونٌة تإدي إلى الاحتفاظ  وبتالً استنجنا على أنه :ولا من طرف الفقه القانونً ، الجزابري كعادته 

لكٌة العقار المرهون ٌقوم بمقتضاها الحابز بوفاء الدابنٌن حقوقهم قبل المدٌن دون أن ٌلحق ضرر بالدابن بم

          لك بصورة واضحة حٌن ٌجد مصلحته فً ذلك  وٌظهر ذ هالمرتهن إذ ٌقضً الدٌن  بمحض إرادت

 فً حالات كثٌرة نذكر أهمها:

أن قٌمة العقار أكبر بكثٌر من مقدار الدٌن  ىمة العقار، بمعنإذا كانت قٌمة الدٌن أقل بكثٌر من قٌأولا:-

فٌقوم بقضاء الدٌن ، صاصة إذا كان متؤكد من إمكانٌة رجوعه  العقار ،وكان الحابز ٌرٌد الاحتفاظ بملكٌة

 على المدٌن أو المالك السابق  من أجل استٌفاء ما دفعه للدابن .

دون مقابل عن طرٌق الهبة أو الوصٌة ،وكانت قٌمة العقار قار قد أكتسب ملكٌة الع إذا كان الحابزثانٌا:-

         أكثر بكثٌر من مقدار الدٌن المضمون ،فحفاظا على ملكٌته للعقار ٌقوم بقضاء الدٌن  ومن ثم ٌصل 

 (2)له العقار من كل رهن ، ولا ٌرجع على غٌره بشًء .

        ذمته لا ٌفً بسداد جمٌع الدابنٌن المرتهنٌن، قد ٌكون الحابز مشترٌا للعقار وكان الباقً فًثالثا :-

         ما ٌشجعه لٌه ، ولكن وكان الحابز  راغبا  فً الاحتفاظ  بالعقار بؤي ثمن وبذلك ٌدفع دٌنا لٌ  ع

لك أنه سوف ٌحل محل الدابنٌن الذٌن استوفوا حقهم منه، فً الرجوع على المدٌن،كما أنه سٌرجع على ذ

 فه إذا كان قد تلقى العقار معاوضة بمقتضى ماله من حق الرجوع بالضمان .بالضمان على سل

          لك ٌقوم بقضاء دٌن المرتهن  المتقدم ، ومع ذلدٌونمة العقار أقل من اقد ٌرى الحابز أن قٌرابعا:-

     تبة،لك عدم رجوع الدابنٌن المتؤصرٌن عنه فً المرندبذ ٌحل محله فً الرهن فٌضمن بذوع فً المرتبة،

 لك .بالمزاد، لما كانت لهم مصلحة فً ذلأنهم لو  طلبوا بٌع العقار 

                                                           
 .33، كلٌة الحقوق ،بن عكنون ،جامعة بن ٌوسف بن صدة، الجزابر،صفحة الرسمً الرهنمحمدي سلٌمان ،1
،دار هومة  للطباعة للنشر  والتوزٌع ، الجزابر ،  الجزائري المدنً القانون فً الرسمً الرهن عقد أحكامشوقً بناسً، 2

 .328 2009سنة 
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       من الثمن الذي دفعه الحابز ، وهذا  الثمن المعروض  أقلن المعروض فً المزاد ٌكون غالبا لأن الثم

دٌنه وبناء  رتبة  والمدفوعفً المزاد سوف ٌقضى به أولا دٌن الحابز الذي حل محل الدابن المتقدم فً الم

ٌحتفظ الحابز لك لا تكون هناك مصلحة للدابنٌن المتؤصرٌن فً طلب بٌع العقار بالمزاد،وبتالً على ذ

 (1).بعقاره

  المصارٌف الناتجة عن قضاء الدٌن الاختٌاري:مٌعاد قضاء الدٌن والفرع الثانً :

اء الدٌن وما ٌتوجب من القانون المدنً مٌعاد قض 912حدد المشرع الجزابري بموجب ن  المادة 

 : كالأتًعلى الحابز دفعه لقضاء الدٌن وهو ما ٌتم تفصٌله 

 أولا:مٌعاد قضاء الدٌن الاختٌاري:

"ٌجوز للحابز عند حلول أجل  على انه :ق.م  مٌعاد قضاء الدٌن التً قضت  912حددت المادة 

الإجراءات من وقت إنذاره وٌبقى  لك مصارٌفأن ٌقضٌه  هو وملحقاته  بما فً ذالدٌن المضمون بالرهن 

 ".---حقه هذا قابما إلى رسو المزاد 

       نستنج من صلال المادة المذكورة أعلاه أن الحابز لا ٌقوم بوفاء الدٌن إلا عند حلول أجل الدٌن 

          مصلحة  ، فللحابز (2)إلا أنه ٌستطٌع أن ٌبادر بقضاء الدٌن ولو لم ٌنذره الدابن المرتهن بالدفع أو التصلٌة

فً التعجٌل بقضاء الدٌون بمجرد إنذاره لأنه ٌلتزم بدفع المصروفات  التً أنفقت فً الإجراءات  من وقت 

 (3)إنذاره ،

لك فإن للحابز أن ٌقوم إلى غاٌة  رسو المزاد،  وعلى ذ  ٌبقى حق الحابز قابما  فً قضاء الدٌن وعلٌه

         ،ونشٌر(4)ءات التنفٌذ إلى غاٌة صدور  حكم بإٌقاع البٌع بهذا الوفاء فً أي وقت  تكون علٌه إجرا

ن الحابز ٌستفٌد  من مواعٌد الأجل الممنوحة للمدٌن فلا تتصذ ضده الإجراءات حتى ٌنتهً فً هذا الصدد أ

 .(5)الأجل وٌحرم من الأجل الذي ٌحرم منه المدٌن

 

 

                                                           
 .402،  2007، دار الجامعة الجدٌدة، سنة والعٌنٌة الشخصٌة التأمٌناترمضان أبو السعود، 1
 .140،  2007ة، سنةدار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌ والشخصٌة، العٌنٌة التأمٌنات نبٌل إبراهٌم سعد،2
 159،  2000،الإسكندرٌة ،  العٌنٌة التأمٌناتسمٌر عبد السٌد تناغو ، 3
 140 ، السابق المرجع،سعد إبراهٌم نبٌل4

، 2005المعارف، الإسكندرٌة،  ةمنشؤ ،القانون المدنً التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة حشر ،محمد كامل مرسً باشا 5
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 المصارٌف الناتجة عن قضاء الدٌن الاختٌاري :ثانٌا : 

       ٌجب على الحابز أن ٌفً بالدٌننجد أنه ذكرها  م السالف  ق. 912المادة بالرجوع إلى ن  

التً أنفقت عند  والمصارٌفلحقاته من مصروفات الرهن والقٌد لك معنه وفقا لعقد الرهن وكذما ٌنتج و

 إنذاره بالوفاء.

        من الدٌن جاز للدابن المرتهن ءوبناء على مبدأ عدم تجزبة الرهن فإذّا لم ٌقم الحابز بوفاء جز

 ( 1)أن ٌنزع ملكٌة العقار المرهون لاستٌفاء الجزء المتبقً.

كلها وإنما ٌجوز لا ٌكون الحابز ملزما بوفابها  المرهونون التً ٌضمنها العقار أما فً حالة تعدد الدٌ

ومن ثم ٌحل محل        وم بقضابهٌصتار الدٌن المضمون برهن متقدم فً المرتبة ٌعادل قٌمة العقار وٌق أن

ن نتٌجة التنفٌذ ٌؤصذها حق الدابن  الذي انتقل  الى الحابز  بعد قضاء الدٌن ،ومن ثم ٌستؤثر لأ ، (2)هذا الدابن

 ،الحابز بنتٌجة التنفٌذ

     لك أن الاستعانة بهذه الوسٌلة  حذر من طرٌقة التطهٌر الفعلً ذ  وٌلاحظ فً هذه الحالة أن الفقه

     تإمن  مركز الحابز  بصفة نهابٌة ، فالدابن  المتؤصر  قد لا ٌقتنع  وٌبادر بالتنفٌذ على العقار مستندا لا

 زال قابما من الناحٌة القانونٌة.إلى أن حقه لا ٌ

 الآثار المترتبة على قضاء الدٌن الاختٌاري الفرع الثالث:

  ر من الرهن وبالتبعٌة ٌنتج طهٌر العقاٌترتب على قضاء الحابز لكل الدٌون المضمونة بالرهن ت

الدعاوى حددتها ن  المادة  هلك للحابز دعاوى ٌرجع بها على الدابنٌن المرتهنٌن وعلى المدٌن، وهذعلى ذ

أن ٌرجع بكل ما ٌوفٌه على المدٌن وعلى المالك ،حٌث نصت على :"  للحابز 02ق.م فً فقرتها  912

           ه أن ٌحل محل الدابن الذي استوفى الدٌن فٌما له من حقوق السابق للعقار المرهون ، كما ٌجوز ل

 إلا ما كان منها متعلقا بتؤمٌنات قدمها شص  أصر غٌر المدٌن ".

 

                                                           
         الماجٌستر شهادة على الحصول أجل من مذكرةالجزائري ) المدنً القانون فً الرسمً الرهنر أثاغوٌشم  لصضر ،1

 .85 ،2013- 2012، صدة بن ٌوسف بن1جامعةالجزابر، الحقوق كلٌة،( الحقوق فً
 .303 صفحة ،رمضان أبو السعود، المرجع السابق2
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:الأولى دعوى (1)ٌستفاد من هذه المادة أن حقوق الحابز الذي وفى الدٌن تتمثل فً ثلاث دعاوى

     دفع من مبالغ للدابنٌن ،والثانٌة دعوى الضمان مبنٌةشصصٌة  فً مواجهة المدٌن الراهن لمطالبته بما 

على التزام المالك السابق للعقار المرهون ،أما الثالثة تتمثل فً دعوى الحلول محل الدابن الذي استوفى حقه 

 وهو ما نفصله كالأتً : (2)فٌما كان له من حقوق وتؤمٌنات.

 شخصٌة:رجوع الحائز على المدٌن الراهن بالدعوى ال أولا:

      مستحق ٌقتصر هذا الرجوع على الحالات التً ٌفً بها الحابز بالدٌن المضمون دون أن ٌكون 

  فً ذمته شًء من الثمن أو أن ٌكون مستحق فً ذمته جزء من الثمن لكنه أقل مما أوفى به الدابن ، وأسا  

   اعد العامة  لأن المدٌن قد أثرى وذلك طبقا للقو(3)ممن  ق.141هذا الرجوع هو الإثراء بلا سبب المادة 

          على حساب الحابز بؤن بربت ذمته دون أن ٌدفع شًء،أو أن  ما دفعه ٌقل عما كان مستحق علٌه  

 .(4)أما الافتقار فٌتحقق فً جانب  الحابز الذي أدى دٌن غٌر مستحق علٌه 

فلن ٌصٌبه افتقار إذا وفى دٌن الدابن  فإذا حدث وكان الحابز مدٌنا للمدٌن بثمن العقار كله أو بعضه 

من هذا الثمن المإجل  والباقً  فً ذمته ،أما إذا وفى كامل الثمن عندبذ ٌتحقق له الافتقار إذا وفى دٌن 

الدابن ، حٌث ٌكون الوفاء من ماله هوا، فإذا كان الحابز أشترى العقار بثمن معجل ولم ٌكن مدٌنا بشًء 

قد بقً فً ذمته  نله الرجوع بالدعوى الشصصٌة على المدٌن، وكذلك إذا كا للبابع )المدٌن الراهن( حق

 شًء ووفى للدابن كامل دٌنه رجع على المدٌن بالفرق

دابنا عادٌا ٌقوم بالتنفٌذ على جمٌع أموال  زالحاب باعتبار الرجوع ٌكونوالجدٌر بالذكر أن هذا  

 من القانون المدنً   (6)188لمادة طبقا لن  ا(5)المدٌن بمقتضى له من حق الضمان العام 

 

 
                                                           

لك أنه إذا قام الحابز الة القضاء الإجباري ذدون حهذه الدعاوى حق مصول للحابز فً حالة القضاء الاصتٌاري فحسب  1
بقضاء الدٌن إجبارٌا  فإنه لا ٌدفع أكثر مما هو مستحق  فً ذمته ،فهو فً مركز مدٌن بدٌن الثمن الذي ٌقوم بوفابه 

من وفى للدابنٌن ومن ثم لا ٌمكنه الرجوع على أي أحد بشًء فهو مفتقر ،بٌنما إذا قضى الدٌن اصتٌارٌا ٌكون فً مركز 
 دٌنا غٌر مستحق علٌه.

 .336سلٌمان مرق  ، المرجع السابق ،     2
           من القانون المدنً على:"كل من نال عن حسن نٌة من عمل الغٌر أو من شًء له منفعة لٌ   141تن   المادة  3

 لعمل أو الشًء".ٌلزم بتعوٌض من وقع الإثراء على حسابه بقدر ما استفاد من ا ها ما ٌبرر        لها 
مذكرة نهاٌة الدراسة للحصول على شهادة لٌسان  الرهن الرسمً فً التشرٌع الجزائري،)نبٌلة مكٌد، أمٌرة إبراهٌمً ، 4

 . 53،صفحة 2010-2011قانون  عقاري(،كلٌة الحقوق جامعة المدٌة، 
       الماستر شهادة متطلبات لاستكمال راسةالد نهاٌة مذكرة،) الجزائري الرهن الرسمً فً القانون المدنًزوخ  ، الموفق 5

 80، 2015-2014عقاري(،جامعة زٌان عاشور، قانون تصص  الحقوق فً
من ق م على:" أموال المدٌن جمٌعها ضامنة لوفاء دٌونه،وفً حالة  عدم وجود حق أفضلٌة مكتسب طبقا 188تن  المادة   6

 مان".للقانون فإن جمٌع الدابنون متساوون اتجاه هذا الض
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 رجوع الحائز بدعوى الضمان على المالك السابق: ثانٌا:

المالك  ع على من تلقى منه ملكٌة العقارأن ٌرجابز الذي كان سنده موجبا للضمان ٌحق للح

الشص  أو الحابز السابق،بشرط أن ٌكون هذا  (1)السابق)الراهن( سواء كان هو المدٌن أو الكفٌل العٌنً

 ، (2)ضامنا للتصرف، 

   01/   931الضمان فإن المادة ق  م قد نصت على دعوى من ق912/02وعلٌه إذا كانت المادة 

          فصلت فً أحكامها حٌث نصت على:" ٌرجع الحابز بدعوى الضمان على المالك السابق من ق م  

 معاوضة أو تبرعا".فً الحدود التً ٌرجع بها الصلف على من تلقى  منه الملكٌة  

 بناء على هذا ٌجب التمٌٌز بٌن فرضٌن:

: إذا كان التصرف الناقل للملكٌة إلى الحابز قد تم بعوض كالبٌع ،فإن المالك السابق)البابع( الفرض الأول-أ

التعرض للحابز)المشتري(،ولا شك أن تنفٌذ الدابنٌن المرتهنٌن على العقار المرهون  مٌلتزم بضمان عد

رضا قانونٌا،الأمر الذي ٌجٌز للحابز الرجوع على المالك السابق بالضمان طبقا لإحكام الضمان ٌعتبر تع

المقررة فً عقد البٌع ،فإذا قام الحابز بقضاء الدٌون المقٌدة على العقار فإن هذا ٌعد فً حكم الاستحقاق 

السابق   ذه الحالة ٌجوز للمالك،وفً ه(3)الكلً أو الجزبً بحسب ماإذا كان فً ذمته شًء من الثمن أو لم ٌكن

التصل  من نتابج الضمان بؤن ٌرد للحابز المبلغ الذي دفعه مع جمٌع  ق م 374طبقا لن  المادة

 ق م. (4) 376و375المصارٌف، فإذا لم ٌقم بذالك رجع علٌه الحابز بدعوى الضمان حسب المادتٌن 

الراهن بهبة أو وصٌة مثلا،فلا ٌمكن له الرجوع إذا كان الحابز تلقى الملكٌة تبرعا من الفرض الثانً: -ب

بدعوى الضمان فً هذه الحالة حٌث لا ٌوجد ضمان فً التبرعات كقاعدة عامة ومن ثم لا ٌستطٌع الحابز 

 عوض أو تعمد إصفاء سبب الاستحقاق.إلا إذا كانت الهبة ب (5)أن ٌرجع على الواهب أو الموصً بشًء 

للحابز صٌرا بٌن الرجوع  نمدٌن هو المالك السابق )سلف الحابز(، كاإذ كان ال هونشٌر فً الأصٌر أن

على أسا  الضمان الاستحقاق أو ٌطالبه بالدٌن على أسا  الدعوى الشصصٌة، أو ٌرجع علٌه بدعوى 

 (6)الحلول محل الدابنٌن .

                                                           
هو الشص  الذي ٌقوم برهن عقار ٌملكه لضمان الوفاء بالتزام المدٌن فهو لا ٌضمن الوفاء إلا فً حدود الكفٌل العٌنً: 1

 العقار الذي قدمه تؤمٌنا له والضمان لا ٌرد على كل ذمته المالٌة لأنه غٌر مسإول شصصٌا عن الدٌن .
دار هومة، الجزابر سمً فً القانون المدنً الجزائري،الوافً فً عقد الرهن الرسً  ٌوسف زاهٌة حورٌة، 2

،2015 ،158. 
 .334شوقً بناسً ، المرجع السابق ، 3 
 .60من القانون المدنً الجزابري،  376و357ن :أنظر المادتٌ 4
 الطبعة القواعد الموضوعٌة والإجرائٌة للرهن الرسمً الإجباري فقها وقضاء،محمد الهٌنً ومحمد شلٌح،  أمٌنة ناعمً، 5

 .206، 2010دار القلم، الرباط، الأولى،
 ،1992 دار المطبوعات الجامعٌة روى للطباعة والإعلان،التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة ،همام محمد محمود زهران ، 6

 286. 
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   وتأمٌناته:  حقوقه  فً  المرتهن  الدائن  محل  الحائز  بدعوى الحلول   رجوع ثالثا: 

      حٌث نصت  ،ق 2|912ن  المشرع على حق الحابز فً الرجوع بدعوى الحلول فً المادة 

أن ٌحل محل الدابن الذي استوفى الدٌن فٌما له من حقوق إلا ماكان منها متعلقا بتؤمٌنات على  أن  للحابز :" 

 الحابز  ى : "ٌحلق م  حٌث نصت عل 931/2قدمها شص  أصر غٌر المدٌن"،ونف  الحكم  كررته المادة 

محل الدابنٌن الذٌن وفاهم حقوقهم وبوجه صا  فٌما لهم من تؤمٌنات قدمها المدٌن دون التؤمٌنات التً قدمها 

ق م باعتبارها  (2)261الأمر تعتبر هاتان المادتان تطبٌقا للمادة  حقٌقة وفً( ،1)،شص  أصر غٌر المدٌن"

 تمثل القواعد العامة ،

ق م أن الموفً ٌحل محل الدابن فً التؤمٌنات التً تكفل الدٌن  (3)264لمادةفإذا كان الأصل حسب ا

 و عٌنٌة مقدمة من المدٌن أو غٌره.سواء كانت تؤمٌنات شصصٌة أ

،حٌث نصتا على عدم استفادة  ذلك صلاف قررتاق م السالف ذكرهما  931/2و912/2فإن المادتٌن  

 (4)الموفً له من التؤمٌنات المقدمة  من غٌر المدٌنالحابز الموفً عند حلوله محل الدابن المرتهن 

 لتؤمٌنات المقدمة من غٌر المدٌن:من المدٌن وا التؤمٌنات المقدمة نمٌز بٌنلك لدراسة دعوى الحلول وعلى ذ

 التأمٌنات المقدمة من المدٌن : -أ

لرهن كرهن قرره على عقار أصر ٌملكه أو كا إذا كانت التؤمٌنات مقدمة من المدٌن نفسه 

لمصلحة الدابن الموفى له على العقار الذي أل إلى الحابز فً هذه الأحوال ٌستفٌد الحابز من الحلول المقرر

 التالٌة:، هذا حسب الفروض محل الدابن الموفى له فً هذه التؤمٌنات

       : إذا رهن المدٌن أكثر من عقار ٌملكه ضمانا للوفاء بنف  الدٌن، ثم تصرف فً واحد الأول الفرض-

 بقضاء الدٌن، ففً هذه الحالة ٌحل هذا الحابز محل الدابن الأصٌرلحابز، وقام هذا اهذه العقارات إلى  من

 ، التً رهنها المدٌن،الأصرىلموفى له فً الرجوع على المدٌن، ومن ثم ٌكون له أن ٌنفذ على العقارات ا

 .حقه من ثمنها استٌفاء

                                                           
اته ،إنما    ٌرى الفقه أن تكرار الن  على حق الحابز  فً الحلول فً المواد  السابقة لم ٌكن منه إقرار هذا الحق فً حد ذ1

 تقٌد رجوع الحابز على الكفلاء،و هالحلول  لا تقضً  به القواعد ، وكان القصد منه إٌراد  قٌد على مبدأ  
 . 40من القانون المدنً ،     261  المادةأنظر 2
قه من توابع ق م على :"من محل الدابن قانونا أو اتفاقا كان له حق  بما لهذا الحق من صصاب  وما ٌلح 264تن  المادة 3

 ،وما ٌكفله من تؤمٌنات وما ٌرد علٌه من دفوع وٌكون هذا الحلول بالقدر الذي أداه من ماله من حل محل الدابن".
 .335شوقً بناسً، المرجع السابق،   4
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لأصٌر أٌضا عند أل إلى الحابز فلونا برهن مقرر على العقار  الذي إذا كان  الدٌن مضم : الثانً الفرض-

قضابه أن ٌحل محل  الدابن المرتهن  فٌصبح هو الدابن  المرتهن وفً نف  الوقت هو الراهن أي ٌصبح 

 ،وهنا ٌجب التمٌٌز بٌن أمرٌٌن:(1)للحابز رهنا على عقار ٌملكه

  ،فإن تلك الدٌون تنقضً باتحاد الذمة العقار الذي أل إلٌهن المضمونة بجمٌع الدٌو ىإذا كان الحابز وف -1

 فً شص  الحابز ومن ثم ٌزول الرهن تبعا له،

إذا اقتصر الحابز على وفاء دٌون بعض الدابنٌن  المتقدمٌن فً الترتٌب فإن حلوله محلهم لا ٌمنع  -2

إلٌه ، وعندبذ تنفصل  فً شص  الدابنٌن الآصرٌن من اتصاذ إجراءات نزع الملكٌة  على العقار الذي أل 

الحابز صفتا الراهن والمرتهن ،الأمر الذي لا ٌتعطل معه الرهن ، و من ثم ٌكون  بإمكان الحابز  التمسك 

عدم إقبال  لك فً المرتبة  الذي وفاه وٌضمن بذ فً توزٌع ثمن العقار  بحلوله محل  الدابن المرتهن المتقدم

 (2)المتؤصرة  عنه على مباشرة  إجراءات  التنفٌذ على العقار. باقً الدابنٌن  من أصحاب المراتب

 :مثال  -

ألف د ج ، وترتب  عٌه رهنان ،الأول 3000000لو كانت  قٌمة العقار  المرهون   

   ألف د ج ،ثم انتقلت ملكٌة العقار إلى الحابز ،فالأفضل 1100000ألف د ج، والثانً بـ:3000000بـ:

المضمون  بالرهن الأول  لٌحل محل  الدابن المرتهن  الأول،ومن ثم لا تصبح   لهذا الأصٌر أن ٌقضً الدٌن

 ألف د ج ٌؤصذها الحابز  كلها باعتباره 3000000 للدابن المرتهن الثانً فابدة فً نزع الملكٌة ،لأن قٌمته

 ، ولا ٌبقى  للدابن المرتهن الثانً  شًء.قد حل  محل الدابن المرتهن الأول

           د الرهن وٌجدده لحابز من كلا الفرضٌن الأول والثانً ٌجب أن ٌحتفظ بقٌٌستفٌد ا و لكً

     إلى أن تمحى القٌود التً كانت موجود على العقار، وقت تسجٌل سند هذا الحابز كلعند الاقتضاء، وذ

 ق م. (3) 913وهذا ما نصت علٌه المادة

ون، الأمر الذي ٌتحقق إذا تصرف الراهن فً العقار إذا وجد أكثر من حابز للعقار المره الفرض الثالث:-

كل منهم حابزا لعقار مرهون فً نف   حأو العقارات المرهونة لدٌن واحد إلى أكثر من شص ، فٌصب

الدٌن.،السإال المطروح هو : إذا حدث وأن قام أحد الحابزٌن بوفاء كل الدٌن  فكٌف ٌرجع على الحابزٌن 

 الأصرٌٌن؟ 

                                                           
 .307-306رمضان أبو السعود، المرجع السابق،   1
 339،340سلٌمان مرق  ، المرجع السابق ، 2
 .150لقانون المدنً ،  من ا913أنظر المادة  3
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      من القانون المدنً  تجٌب على هذا التساإل بنصها  266السإال نجد المادة للإجابة على هذا 

      على ما ٌلً:"إذا وفى الغٌر الحابز للعقار المرهون كل الدٌن وحل محل الدابنٌن فلا ٌكون بمقتضى  

قٌمة  الحابز بحسب هذا الحلول  الرجوع على حابز لعقار أصر مرهون فً ذات الدٌن إلا بقدر حصة هذا

 (1)".العقار المحوز

       كل الدٌن وحل محل الدابنٌن ، نوعلٌه ٌستفاد من ن  المادة أنه إذا وفى حابز العقار المرهو

   مرهون فً ذات الدٌن إلا بقدر حصة   رفلا ٌكون له بمقتضى هذا الحلول أن ٌرجع على حابز لعقار أص

 هذا الحابز بحسب قٌمة ما حازه من عقار

وكان مضمون برهون ثلاثة أولها على عقار قٌمته  دج3000000بلغ الدٌن إذا كان م

ثم قام حابز  دج1000000،والثالث على عقار قٌمته دج2000000والثانً على قٌمته  دج3000000

فله أن ٌرجع  دج30000وبما أنه دفع  دج1500000بوفاء كل الدٌن ، فالمفروض أن ٌتحمل  لالعقار الأو

وٌرجع على الثالث  دج1000000فٌرجع على الثانً  بمبلغ  دج1500000ٌٌن بمبلغ على الحابزٌن الأصر

 (2)، دج5000000بمبلغ 

 _ للتوضٌح أكثر نقوم بشرح كٌفٌة حساب نصٌب كل واحد من الحابزٌن من الدٌن كالأتً:

 

 

 

 

           (3)  

 
          =
         

         
     =
       

       
            = مبلغ الدٌن

عدد العقارات المرهونة
 وعلٌه: 

        دج
       دج  

 
            دج=1500000:  بـ_ الحابز  الأول  ٌلتزم بالوفاء   

_  دج1000000=
       دج  

 
دج         =          1000000بـ: بالوفاء  الحابز الثانً  ٌلتزم_   

                                                           
من ق م  ٌعتبر صروجا  على مبدأ عدم تجزبة الرهن فٌما أن الحابز قد حل محل  266ٌلاحظ أن الحكم الذي قررته المادة 1

فقد كان من الواجب أن ٌستوفً الدٌن من قٌمة أي عقار ولا ٌلزم بتجزبة الرهن إلا أن المشرع قرر  له، الدابن الموفى
   أن الحابزٌن فً مركز مماثل، ولا ٌصح أن ٌستفٌد أحدهم من المبادرة بالوفاء للدابن.صلاف ذالك على أسا

 338 ،  بناسً شوقً، المرجع السابق 2
 .143نبٌل إبراهٌم سعد،المرجع السابق،  3

+  قٌمة  (دج2000000( + قٌمة العقار الثانً )دج3000000قٌمة العقار الأول ) -

 ،    دج6000000( =  1000000) ثالعقار الثال

دج=قٌمة العقارات 6000000

المرهونة 
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دج_5000000= )1(
         

 
دج             5000000بـ: بالوفاء ٌلتزم الحابزالثالث_ 

            = 

             من الدٌن ثم ٌرجع  دج1500000فإنه ٌفً قٌمة  دج3000000:ـبما  الحابز وفى ب 

ج5000000: ـلى الثالث بد ج و ع 1000000:ـالثانً ب الحابز  على  

 :ب_التأمٌنات المقدمة من غٌر المدٌن 

         ثر المطلق للحلول ق م السالف ذكرها من الأ 912قٌد المشرع الجزابري بموجب ن  المادة 

الكفٌل إذا كان الدٌن الذي قام بالوفاء به مضمون  ىلك عدم إمكانٌة رجوع الحابز علإذ استثنى من ذ

     أن الحابز الموفى لا ٌستفٌد فً هذه الحالة من التؤمٌنات المقدمة ضمانا لهذا الدٌن ، ؛كلمعنى ذ(2)بكفالة

لكفالة سابقة على الرهن فلا ٌحل محل الدابن سواء فً الرجوع على الكفٌل الشصصً أو العٌنً  ولو كانت ا

          فوجه الإساءة ٌتمثلأو بفعله أن ٌسًء إلى مركز الكفٌل ، هلك أنه لا ٌجوز للمدٌن بإرادت،وأسا  ذ

فً أن المدٌن الراهن إذا لم ٌتصرف فً العقار المرهون لاستطاع الدابن أن ٌنفذ بحقه على العقار المرهون 

 (3)بما ٌإدي إلى انقضاء التزام الكفٌل،

ن أي إذا قام  الكفٌل بوفاء الدٌن فإنه ٌحل محل الدابأنه لو حدث العك  وٌجب التنبٌه فً هذا الصدد 

بالنسبة للحابز ،أي ٌحل محل الدابن فً الرجوع على الحابز ،سبب هذه التفرقة بٌن الحابز والكفٌل ٌمكن 

 ردها إلى اعتبارٌن :

 أن  الحابز  كان بإمكانه سلوك طرٌق التطهٌر فً حٌن أن الكفٌل لا ٌملك هذه الوسٌلة .-1

     ،ولن ٌضطر إلى الوفاء إلا بقدر ما ٌبقى  أن الكفٌل قدم كفالته معتمدا على أن العقار ٌضمن الدٌن -2

من الدٌن  بعد صصم ثمن العقار ،أما بالنسبة للحابز فقد كان ٌعلم أو كان من المفروض أن ٌعلم عند تملك 

 العقار أن الدابن سوف ٌتتبع العقار تحت ٌده.

 

                                                           
تر فً مذكرة لنٌل شهادة الماسخٌارات الحائز فً مواجهة التنفٌذ على العقار المرهون،)، بوعلام نورة،انوجال زازان1

 17، 2015_2016الحقوق(كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة،جامعة عبد الرحمان مٌرة،
على أنها :"عقد ٌكفل بمقتضاه شص  تنفٌذ التزام بؤن ٌتعهد للدابن  قم144عرف المشرع الجزابري الكفالة فً ن  المادة 2

هً الكفالة :الشخصٌة فالكفالة صصٌة أو عٌنٌةبؤن ٌفً بهذا الالتزام إذا لم ٌفً به المدٌن نفسه". وهً نوعان كفالة ش
فهً تؤمٌن عٌنً ٌقدمه  الكفالة العٌنٌة: العادٌة التً ٌلتزم بها الكفٌل بضمان الوفاء بالدٌن، إذا لم ٌقم المدٌن الوفاء به ، أما

 التطرق إلٌه.الكفٌل )عقار أو منقول(،مملوك له لضمان الوفاء فً ذمة شص  أصر ،والكفٌل هنا كفٌل عٌنً كما سبق 
 .284همام محمد محمود زهران ،المرجع السابق،  3
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 المطلب الثانً: قضاء الدٌن الإجباري

موقف اصتٌاري ٌتصذه الحابز بموجب إراداته ،وباعتباره تعرضنا لقضاء الدٌن حتى الأن على أنه 

مكنة قانونٌة فً ٌد الحابز من أجل الاحتفاظ بملكٌة العقار المرهون أقر له حماٌة صاصة تتمثل فً ضمان  

رجوع الحابز بما وفاه،وزٌادة على ما ٌلتزم  به  بسبب امتلاكه للعقار المرهون، إلا أن المشرع الجزابري 

 الأصل  فً حالات معٌنة . ورتب على ذالك جملة من الآثار الهامة، صرج عن هذا

    للإحاطة  بقضاء الدٌن الإجباري تطرقنا أولا إلى : تعرٌف قضاء الدٌن الإجباري" الفرع أول " ،

 ثم تناولنا  الآثار المترتبة على قضاء الدٌن الإجباري "الفرع الثانً"،

 باريالإج الدٌن قضاء تعرٌف: الأول الفرع

وألزم الحابز بقضاء الدٌن فً حالات معٌنة ،مقتدٌا  ء من الأصل تدصل المشرع الجزابرياستثنا

من مشروع القانون الفرنسً الاٌطالً إلزامٌة قضاء الدٌن  478ع المصري الذي استقى  المادةبالمشر

 من القانون المدنً الجزابري، 914المقابلة للمادة

موقف ٌكون أماه الحابز  مجبرا  رغما  : على أنهبصفة عامة ري وعلٌه ٌعرف قضاء الدٌن الإجبا

عن إرادته  إذا طلب الدابن المقٌد حقه على العقار بقضاء الدٌن إذا كان الحابز مدٌنا للراهن بسبب تملكه 

 914لك فً حالتٌن ن  علٌهما المشرع الجزابري بموجب ن  المادةبمبلغ من النقود وذ نللعقار المرهو

  اف الفقه حالة ثالثة تستفاد من القواعد  العامةق م ،وأض

 إذ اكان فً ذمة الحائز مبلغ مستحق الأداء ٌكفً للوفاء بالدٌن كله: الحالة الأولى :

بسبب امتلاك العقار المرهون مبلغ مستحق ق م على:"إذا كان فً ذمة الحابز  914/01تن  المادة 

       دة حقوقهم على العقار فلكل من هإلاء الدابنٌن أن ٌجبره الأداء حالا ٌكفً لوفاء جمٌع الدابنٌن المقٌ

 على الوفاء بحقه بشرط أن ٌكون سند ملكٌته قد سجل"،

 ٌإصذ من هذا الن  أنه ٌجب أن تتوفر مجموعة من الشروط حتى نكون أمام هذه الحالة :

،كما لو كان سبب تملك ٌبا أصرغا من النقود فإذا كان شالحابز مبلمة ٌجب أن ٌكون الدٌن الذي فً ذ أولا:

 ،(1)العقار المرهون هو عقد المقاٌضة لا عقد البٌع ،امتنع إجبار الحابز على الوفاء

                                                           
 ،343بناسً ، المرجع السابق،  شوقً  1



 ات التً ٌحتفظ بها الحائز بملكٌة العقار المرهونالخٌارفصل الأول: ال

 

09 

 

أن ٌكون سبب الدٌن تملك الحابز للعقار المرهون، ومن ثم لا نكون أمام قضاء إجباري إذا كان الحابز ثانٌا:

 لمرهون،ملزما قبل الراهن بدٌن لسبب أصر غٌر امتلاك العقار ا

أن ٌكون الدٌن مستحق الأداء، لأنه لو كان مإجلا لكان من غٌر الجابز إجبار الحابز على الوفاء بدٌنه  ثالثا:

 (1)قبل حلول أجله، 

:أن ٌكون الدٌن كافٌا لوفاء دٌون جمٌع الدابنٌن أصحاب الحقوق المقٌدة على العقار قبل شهر سند رابعا

بز ٌكفً فقط لوفاء بعض الدٌون دون البعض الأصر ،فإنه ٌترتب على إعطاء ملكٌته،إلا  أنه إذا كان دٌن الحا

من استٌفاء حقوقهم،إذا لا ٌشترط ى الوفاء له حرمان دابنٌن آصرٌن أحد الدابنٌن سلطة إجبار الحابز عل

         من الحابز،ا بٌنهم على كٌفٌة الاستٌفاء لإجبار الحابز على الوفاء فً هذا الفرض إتفاق الدابنٌن فٌم

،بل ولا ٌشترط أن ٌكون هذا الدابن  بل ٌستطٌع أي دابن مرتهن أن ٌتقدم إلى الحابز طالبا منه الوفاء له

متقدما فً المرتبة،فطالما ٌكفً ما فً ذمة الحابز لوفاء جمٌعا،فلا صوف على دابن متقدم من  استٌفاء  دابن 

رتبته إلى أن ٌستوفً دٌنه كاملا،أو ٌتقدم ببٌع العقار متؤصر علٌه صاصة وأن الدابن المتقدم ٌحتفظ برهنه وبم

 (2)بالمزاد العلنً،

      وعلٌه فإذا انتقلت إلى الحابز ملكٌة العقار المرهون بعقد معاوضة كعقد بٌع مثلا وكان الباقً  

      ابز حتى تسجٌل عقد البٌع،وجب على الحلوفاء بجمٌع الدابنٌن المقٌدٌن فً ذمته من الثمن مبلغا ٌكفً ل

     ألا ٌدفع شٌبا من الباقً فً ذمته ،وإنما ٌعرض هذا الباقً الذي فً ذمته على الدابنٌن المقٌدٌن فٌستوفً

 (3)كل منهم حقه كاملا،

من تسجٌل الحابز  ا: أن ٌكون الحابز قد شهر سند ملكٌته، ٌجب على الدابنون المقٌدون أن ٌتحققوخامسا

 ( 4)نون ٌنفذ حقهم قبله فٌصبح ما فً ذمته غٌر كافً للوفاء بكامل حقوقهم،لسند ملكٌته حتى لا ٌستجد داب

 

                                                           
 .89غوٌشم لصضر،المرجع السابق،   1
 .165سمٌر عبد السٌد تناغو ،المرجع السابق،  2
الشصصٌة والعٌنٌة،الطبعة  التؤمٌنات،الجزءالعاشرالوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد،عبد الرزاق أحمد السنهوري ،3

 .535، 2000لبنان،-الثالثة،منشورات الحلبً الحقوقٌة،بٌروت
الملاحظ أن هذا الشرط ن  علٌه المشرع، بٌنما ٌرى الدكتور جمٌل الشرقاوي بعدم ضرورة الن  علٌه لأنه لا ٌمكن  4

ر عبد السٌد  تناغو ،المرجع السابق،  اعتبار الشص  حابزا إلا إذا كان سند حقه مسجلا وٌإٌد هذا الرأي الدكتور سمٌ
،والأستاذ شوقً 409، بٌنما ٌبرر جانب من الفقه من بٌنهم :الدكتور رمضان أبو  السعود المرجع السابق، 165

 إستجداد دابنون آصرون. عدم  ،أن ن  المشرع على هذا الشرط إنما هو من أجل341بناسً،المرجع السابق ، 
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متى تحققت هذه الشروط مجتمعة جاز لكل الدابن إجبار الحابز بالوفاء  بكامل حقه،ومن ثم لاٌحق 

  من الدٌون، الوفاء ٌتصل  للحابز الامتناع عن الوفاء ،صاصة وأن مصلحته تكمن فً الوفاء ،ذلك أنه ب

 (1)ثم تصل  له ملكٌة العقار مطهرة، كما أن ذمته تبرأ  فً مواجهة المدٌن، ومن

 :  إتفاق الدائنٌن على إجبار الحائز على الدفعةالحالة الثانٌ

تتلص  هذه الحالة فً كون الدٌن الذي فً ذمة الحابز غٌر مستحق الأداء إذ أنه غٌر كاف للوفاء   

ق هإلاء الدابنٌن على مطالبته بذلك لا ٌلتزم بالوفاء إلا وفق الشروط بجمٌع الدٌن أو ٌكون دٌنه مغاٌرا لحقو

وهذا ما نصت ( 2)التً تعهد فً مواجهة من انتقلت منه الملكٌة إلى الحابز وهً الأجل المتفق علٌه للدفع

 ق م التً تن  على ما ٌلً: 914/2علٌه المادة

لا أو كان أقل من الدٌون المستحقة للدابنٌن "إذ كان الدٌن الذي فً ذمة الحابز غٌر مستحق الأداء حا

الحابز بدفع ما فً ذمته بقدر ما هو مستحق لهم  اجمٌعا أن ٌطالبو اأو مغاٌرا لها جاز للدابنٌن إذا اتفقو

وٌكون الدفع طبقا للشروط التً التزم الحابز فً أصل تعهده أن ٌدفع بمقتضاها وفً الأجل المتفق على الدفع 

 فٌه" .

هذه الحالة ٌجبر الحابز على الوفاء للدابنٌن  وهذا الجبر لٌ  فٌه  إجحاف  لأنه سٌوفً لهم بنف  وعلٌه فً 

بل و علــى العكــ  ســتتحقق مصــلحته بتطهــٌر العقــار  ، دابنــهبها فً مواجهة  التزم الشروط التً 

 مــن كــل رهــن رغــم أن الــدابنٌن لم ٌســتوفوا كــل حقــوقهم ،

    ب وفــاء دٌــون ــل رهــن ٌنبغــً أن ٌجمــع الـدابنون علــى طلـحــتى ٌتطهــر العقــار مــن كو 

                 ن ٌعـنً اتفاقهم علـى ما ٌـــإول لكـل مـنهم دابنٌلتـزم بـه الحابز،و إجماع الـا امفً حدود 

 ـــاق فهــو ٌلتـزم إزاءهــم ــروط هـــذا الاتفشــن ه شـــًء مالحـابز لا ٌعنٌـــن هـــذا الوفـــاء،و م

ة مواجهـ ً بها فًـٌوفكـــان سـ ـتًـل  و بـــنف  الشـــروط الــــا فً ذمتـــه فً نفـــ  الأجـبالوفــــاء بم

أقساط فمثلا إذا كان ملتزما بسداد الثمن على  (3)دابنـــه الـــذي هـــو فً نفـــ  الوقـــت الـــراهن للعقـــار،

 (4)بالدفع مرة واحدة،أو أن ٌعجل لهم هذا الأداء   هامتنع على الدابنٌن إلزام،فً تارٌخ مستقبل أو تعهد بدفعه

                                                           
 .341ق، شوقً بناسً ،المرجع الساب 1
مذكرة لنٌل شهادة الماستر (،كلٌة الحقوق والعلوم حق التتبع كوسٌلة ضمان للدائن المرتهن،)زوٌنة، فكرار غنٌمة دكون 2

 32، 2017السٌاسٌة،جامعة مولود معمري،
ق والعلوم بوصاتم ،مقٌا  التؤمٌنات العٌنٌة و الشصصٌة،محاضرات ألقٌت على طلبت السنة الثالثة قانون صا  ،كلٌة الحقو 3

 .80، 2015_2014السٌاسٌة،تلمسان،
 .342شوقً بناسً ،المرجع السابق ،  4
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لك فإن الحابز سواء كان أمام الحالة الأولى أو الثانٌة ٌصبح مسإولا شصصٌا عن الدٌن  بناء على ذ

من شروط التصلٌة  ألا ٌكون الحابز مسإولا  فً مواجهة الدابنٌن ،ولا ٌجوز له أن ٌتصلى عن العقار لأن 

عن الدٌن ، وٌتصل  من كل ما كان علٌه من قٌود أي ٌتطهر العقار من كل رهن ،حتى لو كان ما دفعه 

           الحابز لا ٌفً بجمٌع الدٌون المقٌدة ،وٌجوز له بعد الدفع أن ٌطلب محو ما على العقار من قٌود

 ق م ، 914/03وهذا ما نصت علٌه المادة 

لك لا ٌكون للحابز أن ٌرجع بشًء على الراهن أو المالك السابق لأنه لم ٌفتقر شٌبا وما وفاه وعلى ذ

 (1)كان ملزما بوفابه بسبب اكتسابه ملكٌة العقار المرهون،

 اتفاق الحائز مع المالك السابق على الوفاءالحالة الثالثة: 

ا ٌسمى بالاشتراط ولكنها تعد تطبٌقا للقواعد العامة مهذه الحالة لم ٌن  علٌها المشرع الجزابري 

          فهو اتفاق بٌن المشترط والمتعهد،ٌنشؤ عنه حق على عاتق هذا الأصٌر حق للمنتفعلمصلحة الغٌر، 

القوة الملزمة للعقد من حٌث الأشصا ، فلا ٌقتصر  رأو المستفٌد وٌعتبر استثناء حقٌقٌا على قاعدة النسبٌة أث

عقد على طرفٌه ومن ٌنوب عنهما من الصلفاء والدابنٌن،بل قد ٌنصرف أثره إلى شص  أجنبً أصلا أثر ال

 عنه،وٌرتب من ثم حقا فً ذمة شص  ثالث ،لٌ  طرفا فٌه ولا صلفا عام أو صاصا.

لك بنصو  فً ذ اق م، متؤثر 117و117و116وقد نظم المشرع الجزابري أحكامه فً المواد 

 (2)بما وصل إلٌه الفقه والقضاء فً هذا الصدد، اسً، وكذالتقنٌن المدنً الفرن

         عندما ٌشترط المالك السابق على الحابز الوفاء بدٌون الدابنٌن المرتهنٌن للعقار  ٌتحقق هذا

 الأصٌرففً هذه الحالة ٌستفٌد هإلاء من هذا الاشتراط وٌحق لهم مطالبة الحابز بالوفاء لهم وٌصبح هذا 

ا لسابق هو المشترط  والحابز متعهد، وعلٌه ٌعتبر فً هذا المقام المالك افً أمواله بالوفاء  ملتزما شصصٌا

 (3)الدابن المرتهن منتفعا.أما 

 

 

 

                                                           
 .563عبد الرزاق أحمد السنهوري،المرجع السابق ،   1
 388،389دٌوان المطبوعات الجامعٌة،بن عكنون الجزابر، نظرٌة العقد فً القانون المدنً الجزائري،بلحاج العربً، 2
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 قضاء الدٌن الإجباري ى: الآثار المترتبة علنًالثا الفرع

 إن الوفاء الحابز بالدٌون على أسا  القضاء الإجباري ٌترتب علٌه ماٌلً :

 شصصٌة عن الدٌن فً مواجهة الدابنٌن  ةصفته كحابز ،وٌصبح مسإولا مسإولٌ _ٌفقد الحابز

_ٌمتنع على الحابز سلوك سبٌل تطهٌر العقار وتصلٌته ،لأنه أصبح مسإولا عن الدٌن شصصٌا ،ومن شروط 

إولٌة شصصٌة ،وقد نصت المادة التطهٌر و التصلٌة ألا ٌكون صاحب الحق فٌهما مسإولا عن الدٌن مس

        ق م صراحة على منع الحابز منة سلوك سبٌل التصلٌة حٌث قضت بؤنه :"وفً كلتا الحالتٌن  914/03

 لا ٌجوز أن ٌتصل  من التزامه بالوفاء للدابنٌن بتصلٌه عن العقار ...".

أصبح  لأنهام على أمواله ،ٌحق للدابنٌن التنفٌذ على جمٌع أموال الحابز بما لهم من حق الضمان الع _

 عن الدٌن مسإولٌة شصصٌة . مسإولا

وكل ما وفاه كان ملزما  لم ٌفتقر لأنه ،المدٌن الراهن أو المالك السابق _لا ٌجوز للحابز الرجوع بشًء على

 (1)به بسبب تملكه العقار المرهون 

   _ٌإدي القضاء  الإجباري للدٌن إلى تطهٌر العقار من جمٌع القٌود الواردة علٌه،سواء أدى هذا القضاء 

        إلى الوفاء بدٌون جمٌع الدابنٌن أم لم ٌإد إلى ذلك ، وعلى هذا  الأسا  ٌحق للحابز المطالبة بمحو 

/"ق م بقولها :"ولكن إن وفى لهم فان العقار ٌعتبر 914ما على العقار من قٌود ،وهو ما قررته المادة 

 (2)ٌود ".صالصا من رهن وٌكون للحابز الحق فً طلب شطب ما على العقار من ق
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      ”la purge hypothécaire »تطهٌر العقار المرهون  المبحث الثانً:

ٌجوز لحابز العقار المرهون أن  ٌوازن بٌن هذه الصٌارات فٌنظر إلى حجم الدٌون  التً تثقل العقار 

أكبر من قٌمة  فإذا وجدها أقل من قٌمة العقار كان أفضل له كما ذكرنا سابقا قضاء الدٌن أما إذا وجدها

 العقار فٌسلك غالبا طرٌق التطهٌر .

 قانون المدنً 920لى الموادمن إ 905وعلٌه نظم المشرع صٌار تطهٌر العقار المرهون فً المواد من

و لتسلٌط الضوء على هذا الصٌار نتناول بالدراسة فً هذا المبحث تعرٌف التطهٌر العقار المرهون كمطلب 

 لب الثانً ،أول  ،وأحكام التطهٌر كمط

 تطهٌر العقار المرهونبالمطلب الأول: المقصود 

 الأول(،المرهون )الفرع ٌقتضً منا تعرٌف التطهٌر العقار لتبٌان المقصود بتطهٌر العقار المرهون  

صلافا لبعض  تطهٌر باعتباره نظام قننه المشرعنظام ال الثانً(، وتقدٌرثم مقارنته بقضاء الدٌون )كفرع 

 حدٌثة )كفرع الثالث(.التشرٌعات ال

 الفرع الأول: تعرٌف التطهٌر العقار المرهون

بالرجوع  إلى المشرع الجزابري لا نجد له تعرٌف فً القانون المدنً  كعادته إلا أن الفقه إستطاع   

الصروج بتعرٌف جامع  فعرفه الفقٌه نبٌل إبراهٌم سعد على أنه :"وسٌلة قانونٌة بٌد  الحابز ٌستطٌع 

ا أن ٌعرض على الدابنٌن المقٌدة دٌونهم  قٌمة العقار قبل تسجٌل سند ملكٌته ، فإذا قبل الدابنون بمقتضاه

، وترتب على هذا التصلٌ  العقار من جمٌع  (1)العرض دفع لهم الحابز هذه القٌمة حسب ترتٌب استحقاقهم

     دابنون كلهم أو بعضهم  الرهون حتى تلك التً لم ٌصب أصحابها شٌبا من قٌمة العقار وإذا لم ٌقبل ال

وعلٌه ٌمكن أن ٌنظر (2)، هذا العرض وجب علٌهم طلب بٌع العقار فً الحالة ولو كانت دٌونهم غٌر حالة .

 إلى التطهٌر من ناحٌتٌن : 

: هو  عبارة عن الرصصة التً ٌمنحها القانون للحابز العقار المثقل برهن  الموضوعٌة الناحٌة من :أولا

وقف إجراءات التتبع من قبل صاحب الرهن عن طرٌق عرض مبلغ من أجل أن ٌتحاشى  فذ فً مواجهتهنا

 (2.)ٌمثل القٌمة الحقٌقٌة للعقار
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تصلٌ  العقار من القٌود اء الذي ٌتبعه الحابز لٌصل إلى التطهٌر عبارة عن الإجر: الناحٌةالشكلٌة:انٌاث

بول العرض أو طلب بٌع العقار بالمزاد عن طرٌق عرض قٌمة العقار على الدابن المرتهن واعدا إما بق

 (.1)العلنً

 الفرع الثانً: تقدٌر نظام التطهٌر

ٌنطوي نظام التطهٌر على عدة  مزاٌا  كما أنه ٌحمل بٌن طٌاته عدة عٌوب  .لهذا اصتلفت نظرة    

فرنسً المشرعٌن إلٌه ،فهناك تشرٌعات رأت  أن مزاٌاه تغطً عٌوبه لم تتردد فً الأصذ به كالتشرٌع ال

والمصري وكذا الجزابري ،أما التشرٌعات التً رأت أن عٌوبه أكثر من مزاٌاه رفضت الأصذ به كالقانون 

 الألمانً والاسبانً والسوٌدي

 : كالآتًأن المشرع الجزابري أصذ به فٌجب التطرق إلى مزاٌاه ثم عٌوبه وهو ما نفصله  وعلٌه بما

 :أولا: مزاٌا التطهٌر

         المرهون مصالح جمٌع من ٌهمهم  أمر العقار المرهون فٌحقق مصلحة الحابز تطهٌر العقار  ٌحقق

      ى لو زادت الدٌون فً تحرٌر العقار من الرهون المقٌدة بدون أن ٌلتزم بدفع أكثر من قٌمة العقار حت

 عن تلك القٌمة.

، كما ٌمكنه تجاوز  وتبدو هذه المصلحة أكثر ظهورا عند تجاوز الدٌون المضمونة لقٌمة العقار

اء الدٌون ٌصعب علٌه مصاطر قضاء الدٌون إذا كانت قٌمتها تجاوز قٌمة العقار ذالك أنه إذا لجؤ إلى قض

 استردادها .

      عقار المرهونالراهن حٌث ٌسهل علٌه الحصول على المشتري لل المدٌن  كما ٌحقق مصلحة

        لعقار فً حدود قٌمته ، ففً غٌاب التطهٌر ٌبدو قن  أنه باستطاعته تطهٌر اٌتأن المشتري م   طالما

من الصعب فً كثٌر من الأحٌان التصرف فً العقار المثقل بالحقوق ،حٌث لا ٌقبل المتعاملون على شراء 

 (2)عقارات مهددة بتتبعها من الدابنٌن والتنفٌذ علٌها إلا فً مقابل ثمن بص  ٌقل بكثٌر عن قٌمتها الحقٌقٌة،

مزاٌا للمرتهن من صلال إمكانٌتهم من مباشرة حقهم فً الأفضلٌة على قٌمة العقار دون كما ٌحقق 

 اللجوء إلى إجراءات نزع الملكٌة المطولة  والمعقدة 
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علاوة على ذالك ، ٌحقق مٌزته لصالح الإقتصاد القومً  ، حٌث ٌإدي إلى تسهٌل  تداول الثروات 

تً  تثقلها ، فقد أراد المشرع أن ٌكفل لكل مالك ملكٌة نظٌفة العقارٌة، كما ٌسهل تصلٌصها من الأعباء ال

             مطهرة  ،على نحو ٌٌسر له  التصرف فً العقار فٌسهل بذالك تداول هذا النوع من الأموال ،

ولعل هذا الاعتبار جدٌر بكل تقدٌر فً دولة  كالجزابر التً لا زلات العقارات تمثل فٌها عنصرا جوهرٌا 

 (1)وة القومٌة ،فً الثر

 ثانٌا: عٌوب التطهٌر

 ن ٌتحملها الدابنون المرتهنون، لما لتطهٌر من مزاٌا  إلا أنه  لا ٌصلو من عٌوب التً فً غالب الأحٌا 

فهو قد ٌضر بهم عندما ٌإدي إلى الوفاء بحقوقهم قبل أجلها وهذا ٌحرمهم من الفابدة التً ٌحصلون علٌها 

العقار المرهون فً وقت غٌر مناسب ،وبتالً الحصول على ثمن قلٌل  ،كما  قد ٌضطرهم إلى طلب بٌع

 .(2)عندما ٌكون المبلغ المعروض قلٌل وكذلك قد ٌجبر بعض الدابنون على قبول الوفاء الجزبً لحقوقهم

 بٌن النظام التطهٌر العقار وقضاء الدٌونالثالث: المقارنة  الفرع

      أصرى  أمورمور مع وفً نف  الوقت ٌصتلف عنه فً  التطهٌر مع قضاء الدٌن فً جملة من الأ ٌتفق

 وهو ما نفصله كالاتً :

 أولا: أوجه الاتفاق بٌن التطهٌر العقار وقضاء الدٌون .

بمعنى أن هذا الأصٌر ٌصتار بٌنهما  ون فً أن كل منها اصتٌاري للحابز؛ٌشترك تطهٌر العقار وقضاء الدٌ -

كل من التطهٌر وقضاء الدٌن ٌإدي إلى التصلٌ  العقار من الحقوق كما أن  ،حسب ما ٌراه محققا لمصلحته

 .(3)المقٌدة علٌه

  ثانٌا :أوجه الاختلاف بٌن التطهٌر العقار وقضاء الدٌون

أما التطهٌر قد ٌإدي إلى بٌع اظ بملكٌة العقار المرهون،حتفضاء الدٌون بؤنه ٌضمن للحابز الاٌمتاز ق -

       عن ملكه العقار  قد ٌرسو المزاد على غٌر الحابز وبالتالً ٌصرج العقار المرهون بالمزاد العلنً و

 ، لعقارالة رفض الدابنٌن المرتهنٌن عرض الحابز  القٌمة التً قدمها  لوذلك فً ح

ٌحمله أكثر من قٌمة العقار المرهون الذي آل أكثر مصلحة للحابز من ناحٌة أنه لا قضاء الدٌن  قد ٌكون -

 ، ر الدٌون التً ٌضمنها هذا العقارإلٌه مهما كان مقدا
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بان ٌتصل  من الدٌون المضمونة بالرهن قبل حلول اجلها ومن ناحٌة أصرى فإن التطهٌر ٌسمح للحابز  -

 (1)،بصلاف الحال فً وسٌلة قضاء الدٌن

ومع ذلك قد ٌصتار الحابز وسٌلة قضاء الدٌن بدلا من التطهٌر وذلك إذا كانت جملة الدٌون المقٌدة على  -

اوز قٌمة العقار  ٌجلا العقار له وتصلٌصه من الرهن بما  لعقار أقل من قٌمة العقار لأنه ٌضمن بذلك بقاءا

تحرٌر  له  لأنه ٌتٌحوتكون  مصلحته فً اصتٌار التطهٌر إذا كانت الدٌون  المقٌدة تجاوز قٌمة العقار 

 ،بما لا ٌجاوز قٌمتهوالنفقات  ن والعقار من جمٌع الره

 نً: أحكام التطهٌر العقار المرهون.المطلب الثا

لوقف إجراءات  تتبع  الحابز  بعد تحدٌدنا لمقصود بتطهٌر العقار المرهون على أنه وسٌلة قانونٌة بٌد 

الراهن ،  بعرضه  قٌمة  العقار على الدابنٌن المقٌدة حقوقهم ،كان علٌنا التطرق إلى أحكام التطهٌر العقار 

 الفرعوالآثار المترتبة عنه فً  الثانً الفرعودراسة إجراءاته فً  الأول لفرعاالمرهون لمعرفة نطاقه  فً 

 .الثالث

 تطهٌر العقار المرهونالأول: نطاق  الفرع

من صلاله  قبل التطرق إلى إجراءات التطهٌر كان علٌنا أن نتطرق أولا إلى نطاق التطهٌر الذي 

        ر ؟متى ٌجوز التطهٌر ؟ما هً الحالات جٌب عن الأسبلة التالٌة:من هو صاحب الحق فً التطهٌن

 التً لا ٌجوز فٌها التطهٌر؟

 أولا :صاحب الحق فً التطهٌر :

أن  إذا سجل سند ملكٌته ٌجوز للحابز تن  على أنه: "ق م  01/ 915 فً هذا المقام نجد ن  المادة

 ،" تسجٌل هذا السندكل رهن تم قٌده قبل  من العقار   ٌطهر

من أصحاب  (2)طهٌر صٌار مقرر للحابز دون غٌرهأعلاه أن الت المادة المذكورة  ٌستفاد من الن

 المصلحة ،

كل من اكتسب بعد قٌد الرهن وقبل تسجٌل تنبٌه بنزع ملكٌة العقار المرهون أو والحابز كما قدمنا هو 

    ،ٌةشصصن بالرهن مسإولٌة ٌكون مسبولا عن الدٌن المضمو أي حق عٌنً أصر قابل للرهن دون أن
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ابل للرهن      عٌنً أصر قمالكا للعقار المرهون وصاحب حق ٌكون طالب التطهٌر ن  وعلى ذلك ٌجب أ

 (1)ن ٌكون غٌر مسبول مسإولٌة الشصصٌة عن الدٌن المضمون بالرهن.وأ

 مباشرة التطهٌر ومن ٌمتنع علٌه ذلك:بناء على هذٌن القٌدٌن سنحاول تحدٌد من ٌجوز له 

ن الراهن حتى ولو كان هو أحد الدابنٌن المرتهنٌن الذي اشترى العقار المرهون ملحابز ٌحق التطهٌر ل-أ

      له وللشفٌع ولمن ألت إلٌه حصة شابعة وللحابز  عقار المرهون كله آو بعضه وللموصىلمشتري الو

هذا ٌإدي  من شؤن ٌصح له أن ٌطهره ولا ٌعترض على ذلك لان(،2)الذي انتقل إلٌه جزء من ملكٌته العقار

 .(3)ٌإدي لمصالفة قاعدة تجزبة الرهنما  ر الدابنٌن على قبول الوفاء الجزبً بحقوقهم وهو إلى اجبا

       بحٌث ٌترتب الرقبة أو أل إلٌه حق الانتفاع ، آلت إلٌه ملكٌة كما ٌجوز التطهٌر للحابز الذي

فً عقاره وٌقوم برهن حق شص  ،كؤن ٌتصرف على التطهٌر تصلٌ  الحق الذي أل إلٌه من الرهن 

       فان أٌا  لشص  ما وبالانتفاع لشص  أصر  الرقبة بالانتفاع  أو ٌتصرف فً  الانتفاع وٌحتفظ لنفسه

        أما إذا احتفظ الراهن )المالك( بالرقبة والانتفاع ، من هذٌن الحقٌن مرهونان ومن ٌتلقاهما ٌعد حابزا

 . (4)ٌجوز له تطهٌره لأنه لٌ  حابزا فلا

            ٌجوز للحابز إذا سجل سند ملكٌته أن ٌطهر العقار  السالفة الذكر 915وطبقا لن  المادة 

        التً ٌجب تطهٌرها الغرض من ذلك هو تحدٌد الحقوق من كل رهن تم قٌده قبل تسجٌل هذا السند و

        افذا فً حق الحابز  كما ٌجبلا ٌكمن أن ٌستجد دابن مرتهن  ٌكون رهنه ن الحابز بعد تسجٌل سندإذ 

حقه بعد تسجٌل  قبل تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة لان الحابز لو تلقىأن ٌكون   تسجٌل  سند الحابز حاصلا 

،              الدابنٌن العادٌٌن  المباشرٌن للتنفٌذ فً حق التنبٌه  فإنه لا ٌنفذ فً حق الدابنٌن المقٌدٌن بل ولا

لا ٌشترط فً هذه الحالة  وكان واقعه مادٌة لا قانونٌة فإنهالحابز غٌر قابل للتسجٌل  أما إذا كان سند 

 . وٌجوز للحابز  أن ٌباشر حقه فً التطهٌرالتسجٌل ،

تطهٌر العقار دون       تقادم فانه ٌستطٌع أن ٌلجا إلى حابز العقار المرهون بالومثال ذلك إن ٌمتلك 

نه بالتقادم فإالتملك ٌقوم على   حكمادٌة ٌستعصى تسجٌلها ،أما إذا صدر لان التقادم واقعة مشٌبا  سجلأن ٌ

 .(5)ٌجب تسجٌله
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أو استعمال عقار المرهون حق ارتفاق وحق سكنى لا ٌحق التطهٌر للراهن نفسه ولا لمن  اكتسب على ال-ب

فاق على العقار رتلصاحب حق الا لٌ  من المنطق  أن ٌسمح إذ لال بالمزاد العلنًفهذه الحقوق لاتباع استق

      ن هذا الأصٌر ٌإدي إلى البٌع بالمزاد إذا لم ٌرفض المرتهنون أو احدهم القٌمة لأ ؛المرهون بالتطهٌر

 ،(1)ضها الحابز والقول بغٌر ذلك ٌإدي إلى إجحاف بحق المرتهنٌعرالتً 

سب أٌهما ملكٌة العقار ٌعتبر حابزا الراهن والمدٌن المتضامن أو الكفٌل الشصصً إذا ما اكتلا  وعلٌه 

 )2(المرهون نظرا لمسإولٌتهم الشصصٌة عن الدٌن المضمون بالرهن كما لا ٌعتبر حابزا الكفٌل العٌنً

من الكفٌل العٌنً  العقار لمسإولٌته عن الدٌن وان كانت مسإولٌته عٌنٌة محددة إلا انه من اكتسب ملكٌة

   (3)ملك العقار المرهون تحت شرط واقفابز الذي تٌر ولا ٌصح التطهٌر للحٌكون حابزا وٌحق له التطه

 ،تحقق الشرط وعند حلول هذا الوقت ٌحق له التطهٌرلا ٌعتبر حابزا إلا عند  لأنه

انونا لأنه مالك فعلٌا فهو الحابز ق (4)بالنسبة للحابز الذي تملك العقار المرهون تحت شرط فاسخأما 

      ،و صح  تطهٌره  هٌر فإذا تصلف الشرط استقرت ملكٌته تحقق الشرط وبتالً ٌحق له التطللعقار قبل 

،والمفروض حسب القواعد العامة أن ٌزول كل أثر  فٌصبح غٌر مالك بؤثر رجعً إذا تحقق الشرط  أما

 .للتطهٌر ، 

أثار  تظل أن لة وقررلقواعد العامة فً هذه المسؤهذا الشؤن أن المشرع صرج على حكم ا لكن ٌلاحظ فً

جراءات إذا تمت إ":  على انه ق م  934،حٌث نصت المادة   باقٌة رغم تحقق الشرط الفاسخ.التطهٌر 

 "،ملكٌة الحابز الذي طهر العقار،ولو زالت لأي سبب من الأسباب التطهٌر انقضى الرهن الرسمً  نهابٌا 

مقررا بذلك الأثر وهذا الذي قرره المشرع رجحه القضاء الفرنسً منذ زمن بعٌد بالرغم من انعدام الن  ، 

 (5)النهابً للتطهٌر استجابة منه لدواعً الضرورات العملٌة 

 ،لحابز الذي أجرى التطهٌر متواطبا مع الراهن الذي باع له العقار"إذا كان اأنه  –بحق-ولاحظ الفقه

 ،زال التطهٌر ، فإذا زالت ملكٌة الحابزفان الغش ٌبطل التطهٌر

                                                           
 .303رمضان أبو السعود ،المرجع السابق ،  1
العٌنً فً مركز ٌشبه مركز الحابز من حٌث أنه ٌملك عقارا محملا  ٌقول الدكتور سلٌمان مرق  :" قد ٌبدو أن الكفٌل2

اول ملكٌة ن التطهٌر أجٌز للحابز تسهٌلا لتدبالتطهٌر ،لكن الواقع غٌر ذلك لأ بالرهن وأنه لٌ  مدٌنا شصصٌا ،فٌسمح له
       امن للرهن فلا ٌجوزالعقارات المرهونة ،ولأن حكمته غٌر متوفرة فٌما ٌتعلق بالكفٌل العٌنً ؛فضلا عن الأصٌر ض

 له أن ٌتعرض بالتطهٌر إلى الدابنٌن ".
،وما إن ٌتحقق الشرط  ٌنفذ تحقق الشرط الذي ٌوقف نفاذ العقدأنه لا ٌنفذ العقد بحق أحد أطرافه إلا إذا  الواقف بالشرطٌقصد 3

 العقد .
لك إلى أن ٌتحقق الشرط الذي ٌوقف ومستمرا فً ذلأثاره بحق أطرافه  بموجبه ٌبقى العقد منتجا الفاسخ للشرطأما بالنسبة 4

 أثار العقد .
 .352بناسً شوقً ، المرجع السابق ،   5
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              د الحابز )المشتري( ،  فٌعمتحت شرط فاسخ رهنه ولوٌبٌع الراهن العقار الذي  أنمثل 

بٌن الحابز  ، فإذا ثبت التواطإ من الحابزثانٌة العقار مطهرا  ثم ٌشتري الراهن  ،العقار إلى التطهٌر

 ،(1)من قام به جب إبطال التطهٌر تبعا لزاول ملكٌة ، ووالراهن

     فً الدٌن المضمون إلا بعد أن ٌفً بنصٌبه فً الدٌنو لا ٌجوز التطهٌر للحابز إذا كان شرٌكا  

،أما بعد الوفاء فلن تبقى له إلا صفة الحابز ذلك انه قبل هذا الوفاء ٌعد مسبولا مسإولٌة الشصصٌة عن الدٌن

                أما بالنسبة للوارث طالما أن أعٌان التركة لا تنتقل ،مسبول عن الدٌن فٌحق له التطهٌر الغٌر 

فهو لا ٌرث الدٌن ولا ٌتلقى ،إلٌه إلا بعد سداد جمٌع الدٌون وانقضاء الرهون لا ٌجوز له إجراء التطهٌر 

 (.2)العقار المرهون إلا بعد تحرٌره من الرهون

لا ٌتعلق بالنظام  ،رصصة مقررة لمصلحة الحابزشارة إلى أن التطهٌر باعتباره وأصٌرا تجدر الإ

تطهٌر ،ومتى تم ذلك امتنع علٌه اللجوء إلى التنازل عنه صراحة أو ضمنا ومن ثم ٌجوز للحابز  العام،

 .(3)العقار

 ثانٌا:مٌعاد التطهٌر 

اجل  لحلول ٌجوز للحابز اتصاذ إجراءات التطهٌر من الوقت الذي ٌصبح فٌه مالكا وذلك دون انتظار

بل ٌبقى حقه  ،التصلٌة لحابز بالدفع أو ن بالتنبٌه على المدٌن أو بإنذار االدٌن المضمون بالعقار أو قٌام الداب

إٌداع قابمة شروط  حتى  بعد شروع الدابنٌن المرتهنٌن فً التنفٌذ وتقدمهم فً إجراءاته إلى غاٌة قابماهذا 

 ،(4)البٌع 

      للحابز أن ٌستعمل هذا الحق حتى قبل" :على ما ٌلً ق م 02/ 915هذا ما نصت علٌه المادة و

وٌبقى هذا الحق قابما إلى ٌوم إٌداع ر إلى هذا الحابز،أو الإنذا مرتهنون التنبٌه إلى المدٌننون الأن ٌوجه الداب

 .(5) "قابمة شروط البٌع 

   أعلاه  التطهٌر على النحو المذكور مٌعاد لهدف الذي قصده المشرع الجزابري من وراء تحدٌدوا 

له  دمن ثم تعوو  من رهون ،  مما ٌثقلهار على مباشرة التطهٌر من أجل تصلٌ   العق حابزهو التشجٌع ال

                                                           
 .543عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق، 1
 .405رمضان أبو السعود ،المرجع السابق ، 2
 .360شوقً بناسً ، المرجع السابق ، 3
 069سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، المرجع السابق،  4
......قبل أن ٌوجه الدابنون المرتهنون التنبٌه إلى ق م السالف ذكرها فالأصح هوا  :" 12/ 905قد ورد صطؤ فً ن  المادة ل5

 . نذار إلى هذا الحابز ......"إلى المدٌن أو الإ
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مباشرة الدابنٌن إجراءات كامل قٌمته الاقتصادٌة لهذا سمح بإجرابه حتى قبل حلول أجل الدٌن وحتى قبل 

فً التطهٌر قابما          لكنه فً نف  الوقت راعى مصلحة الدابنٌن بحٌث لم ٌبق على حق الحابزالتتبع،

مثلما فعل مع قضاء الدٌون ،لعلمه أن الدابنٌن ٌفضلون قضاء الدٌن الذي ٌحقق إلى غاٌة ٌوم رسو المزاد ،

 .(1)مصلحتهم أكثر من التطهٌر

 ثالثا:موانع التطهٌر

إن الغرض الأساسً من التطهٌر هو الوصول إلى القٌمة المناسبة للعقار المرهون فٌما إذا قبل عرض 

حابز وبٌع العقار بالمزاد العلنً إذا رفض عرض ال أو الوصول إلى أعلى قٌمة للعقار المرهون ،الحابز

 :كتالً  ها ورسا المزاد بثمن أعلى مما قوم به العقار إلا أن هناك أحوالا لا ٌكون فٌها التطهٌر لازما نذكر

مثلا أن ٌكون الحابز قد رسا  ؛أن ٌكون الدابنون قد ساهموا فً جعل العقار المرهون ٌرسو فً المزاد - أ

رسا علٌه ف دصول أنا  كثٌرٌن فً المزاد،لكن الحابز أعطى فٌه أكبر ثمن ممكن رغم علٌه المزاد

 .(2)ٌكتفً بالثمن الذي دفعه الحابز للحصول على العقارتطهٌر والمزاد وفً هذه الحالة ٌمتنع ال

      على الثمن الذي اشترى بحٌث أصبح لا ٌإمن زٌادة ثمنه  ؛وقد ٌكون العقار عرض على الجمهور - ب

بحٌث زاٌد فٌه النا  كافة ورسا المزاد  ؛ مثلا أن الحابز اشترى العقار فً المزاد العلنًلعقارابز ابه الح

      هو أعلىثمن للعقار ولا فابدة ، فهنا ٌفترض أن الثمن الذي رسا به المزاد على الحابز على الحابز 

 .من التطهٌر 

العقار المنزوع  نفعة العامة إذ لا ٌمكن عرضكما ٌعتبر التطهٌر غٌر مجد فً حال نزع الملكٌة للم -ج 

 . (3)فً المزاد العلنً للبٌع العامة للمنفعة ملكٌته

العقار إلى الحابز وهو محمل  حالات التً ٌنتقل فٌها الوبوجه عام التطهٌر لا ٌكون إلا فً 

ن الرهن فلا ٌكون ،وعلى ذلك إذا كان من طبٌعة التصرف الذي ٌرتب الملكٌة للحابز تحرٌر العقار منبالره

 ،(4)هناك داع لإجراء التطهٌر ،إذ ٌكون العقار قد أنتقل إلى الحابز محرر بالفعل مما ٌثقله من دٌون 

 

 

                                                           
 .362بناسً شوقً ، المرجع السابق، 1
 380سلٌمان مرق  ،المرجع السابق ، 2
 079بق، سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،المرجع السا3
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 الفرع الثانً: إجراءات التطهٌر 

         لما كان التطهٌر للحابز كً ٌحرر مما ٌثقله من حقوق مقابل عرض قٌمة هذا العقار على الدابنٌن 

أن ٌمر التطهٌر بمرحلتٌن :فً مرحلة أولى ٌعرض فٌها الحابز على الدابنٌن قٌمة العقار  كان من المنطقً

                   إما بالقبول  وفً مرحلة ثانٌة ٌبدي فٌها الدابنون رأٌهم فً العرض المقدم من الحابز، )أولا(

 أو بالرفض)ثانٌا(.

 عرض الحائز قٌمة العقار على الدائنٌن: أولا:

بإعلان رسمً ٌتضمن جملة من البٌانات،ٌوجهه الجابز إلى الدابنٌن المقٌدة  راءات التطهٌرتبدأ إج

    حقوقهم على  العقار فً مواطنهم المصتارة،عارضا علٌهم استعدادهم الفوري من وفاء لدٌونهم فً حدود 

 : (1)من قانون مدنً على ما ٌلً 916ما قدره من قٌمة العقار.ولقد نصت المادة

أراد الحابز تطهٌر العقار وجب علٌه أن ٌوجه إلى الدابنٌن المقٌدة حقوقهم فً مواطنهم المصتارة إذا "

 :مل على البٌانات الآتٌةتالمذكورة فً القٌد الإعلانات تش

ملكٌة الحابز تقتصر على بٌان نوع التصرف وتارٌصه واسم المالك السابق للعقار صلاصة من سند -

وإذا كان التصرف بٌعا ٌذكر أٌضا بالدقة،نا دقٌقا ومحل العقار مع تعٌٌنه وتحدٌده مع تعٌٌن هذا المالك تعٌٌ

 . الثمن وما عسى إن ٌوجد من تكالٌف تعتبر جزءا من هذا الثمن

 .تارٌخ تسجٌل ملكٌة الحابز ورقم التسجٌل-

غ عن السعر الذي ٌجب ألا ٌقل هذا المبلٌمة العقار ولو كان التصرف بٌعا و قالحابز المبلغ الذي ٌقدره -

قً فً ذمة الحابز من ثمن ولا أن ٌقل فً أي حالعن البا ،ٌتصذ أساسا لتقدٌر الثمن فً حالة نزع الملكٌة

    و كانت أجزاء العقار مثقلة برهون مصتلفة وجب تقدٌره قٌمة كل جزء ،وإذا كان التصرف بٌعا العقار 

 على حدة.

شتمل على بٌان تارٌخ هذه القٌود ومقدار قبل تسجٌل سند الحابز تلى العقار قابمة بالحقوق التً تم قٌدها ع-

 "هذه الحقوق وأسماء الدابنٌن.

قٌمة بوسع كل الدابن مرتهن أن ٌعلم ال والعلة من ذكر هذه البٌانات فً عرض التطهٌر حتى ٌكون

ن بوسعه وبذلك ٌكو،حسب درجة تقدمه  قٌدة على العقار وما قد سٌحصل علٌهالمعروضة  والحقوق الم
                                                           

 .362مرجع السابق ، بناسً ،شوقً 1
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فً عرض التطهٌر هً القٌمة            والبٌان الأساسًوقفه فً قبول عرض التطهٌر أو عدمه ،تحدٌد م

 (1)التً ٌعرضها الحابز كمقابل للعرض 

أنه مستعد أن الحابز أن ٌذكر فً نف  الإعلان  ٌجب على" ق م على ما ٌلً: 917المادةفً حٌن تن  

.ولٌ  علٌه أن ٌصحب العرض بالمبلغ نقدا بل ٌنحصر لذي قوم به العقارٌوفً الدٌون المقٌدة إلى القدر ا

 ". العرض فً إظهار استعداده للوفاء بمبلغ واجب الدفع فً الحال أٌا كان أجل الاستحقاق الدٌون المقٌدة 

     ما تجدر الإشارة إلٌه أن الحابز غٌر ملزم بعرض قٌمة العقار على الدابنٌن عرضا حقٌقٌا بمعنى

ه غٌر ملزم بعرض مبلغ تقدٌري  لقٌمة العقار نقدا  أو بإٌداعه لصزٌنة المحكمة ،وإنما ٌكفٌه أن ٌظهر أن

استعداده لدفع هذا المبلغ فورا إذا قبل الدابنون عرضه،وهذا بغض النظر عن مٌعاد استحقاق الدٌون المقٌدة 

و كان الثمن المتبقً فً ذمته لم ٌحل ،فهو ملزم بدفع المبلغ حتى ولو كانت هذه الدٌون مإجلة ،بل حتى ول

أجل الوفاء به فإذا كان الأصل العام تقدٌر قٌمة العقار بٌد الحابز ،إلا أن المشرع قٌده بقٌدٌن ٌجب احترامهما 

 (2); إذا كان التصرف الذي اكتسب به الحابز ملكٌة العقار ٌتمثل فً عقد البٌع وهما كالاتً

 الحال عن الباقً فً ذمة الحابز من ثمن العقار. ٌجب ألا ٌقل فً أٌة :الأول القٌد

وكان الحابز قد دفع  جد 4000.000ـ :إذا كان التصرف القانونً بٌعا ،وقٌمة العقار تم تقدٌرها  ب :مثلا

   فإذا قدر قٌمة أكبر مما هو مستحق  د ج 3000.000د ج .فالباقً فً ذمته من الثمن هو  1000.000

 ،إذ بذلك سٌحل محل الدابن المرتهن فً الرجوع على المدٌن. ،فهو لا ٌصسر شٌبافً ذمته

ألا ٌقل المبلغ الذي  ٌقدره الحابز  عن السعر الذي ٌتصذه أساسا لتقدٌر الثمن فً حالة نزع  :القٌد الثانً

ق إ م إ عند نصها على بٌانات التً ٌجب أن تتضمنها قابمة  386وهو السعر الذي حددته المادة ،  (3)الملكٌة

 روط البٌع.ش

تلفة ،تقدٌر وأصٌرا ٌلاحظ أنه ٌتوجب على الحابز ،فً حالة ما إذا كانت أجزاء العقار مثقلة برهون مص

              عقار شابع  وعلى جزء مفرز من العقار ، ذلك أن التقدٌر ٌصح علىقٌمة كل جزء على حدة، 

شص  ،اعتبر كل جزء عقارا على حدى ل كل جزء منها مرهون فإذا كان العقار مقسما إلى أجزاء مفرزة ،

   مستقلا عن الأجزاء الأصرى ،وجرى تطهٌر كل جزء على حدة ،

                                                           
راء ٌرى بعض الفقه أنه لا محل لتفرقة بٌن بٌانات جوهرٌة وأصرى غٌر جوهرٌة وإن العبرة بحصول الضرر للدابن من ج1

 لط فٌها .إغفال بعض البٌانات أو وقوع غ
 .368-367شوقً بناسً ،مرجع السابق ، 2
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ولذلك ٌجب على الحابز تقدٌر كل جزءا منفردا باعتباره عقارا مستقلا ،وقد ٌباع بعض هذه الأجزاء 

 (1)فً المزاد،وٌقبل عرض الحابز فً الأجزاء الأصرى فتبقى له

ابنون المقٌدة حقوقهم    ه إعلانا رسمٌا على ٌد محضر قضابً إلى جمٌع الدوعلى الحابز أن ٌوج-

إذا أهمل الحابز إعلان احد الدابنٌن دابنٌن صٌار قبول العرض أو رفض وهذا الإعلان ٌمنح للو، على العقار

ولا ٌإثر فالعرض ٌتٌح أثره للدابنٌن المعلنٌن  ،المقٌدة حقوقهم وجب علٌه إعلانهم وذلك لا ٌرتب البطلان

       علان ٌوجهلإفم  ق918طبقا للمادة  ،وا ٌكونوا لهم أن ٌباشروا حقهم فً التتبعفً الدابن الذي لم ٌعلن

ة المحكمة مصتارة صح إعلانهم فً قلم كتاب هم مواطنإذا لم ٌكن لفً مواطنهم المصتارة لمذكورة فً القٌد 

 (2)ً مكان إقامتهم الأصلٌةوٌجوز له إعلانهم ف فً دابرتهاالتً ٌقع فٌها العقار 

 : الأثر المترتب عن العرض ثانٌا

 نه ٌلتزم على أسا  إرادة نسبة للحابز وبالنسبة للدابنٌن فإإذا تم العرض صحٌحا ٌرتب أثاره بال

    وهً ثلاثون ٌوما غبتهم صلالها لتً ٌكون فٌها للدابنٌن أن ٌظهروا رالمنفردة وٌظل ملتزما طٌلة المدة ا

 (3)وبٌع العقار بالمزاد عرض إما بالنسبة للدابنٌن فلهم إما قبول العرض أو رفضهمن وقت ال

 :الحائز قبول الدائنٌن عرض-1

على العرض الحابز إما صراحة أو ضمنا وٌكون قبولهم صراحة إذا كان المبلغ قد ٌوافق جمٌع الدابنون 

العقار صلال ثلاثون ٌوما مع مواعٌد المعروض ٌكفً للجمٌع دٌونهم.وٌكون ضمنٌا إذا سكتوا عن طلب بٌع 

وٌلتزم بدفع المبلغ المعروض (4)المسافة وعلى الحابز أن ٌدفع المبلغ المعروض على الدابنٌن المقٌدة حقوقهم

ولا ٌجوز للحابز باعتباره ملتزما شصصٌا أن ،لٌ  فقط بضمان العقار المرهون  وإنما بضمان أمواله كلها 

         غٌر أن التطهٌر ،المبلغ نظرا للانصفاض الطارئ فً قٌمة العقارات  ٌطلب التصلٌة أو ٌطلب إنقا 

م على  الحابز أن ٌدفع المبلغ الذي قوم به العقار ،ق921لا ٌتم بمجرد قبول العرض بل ٌجب حسب المادة 

 ، اع هذا المبلغ بصزٌنة المحكمةوإٌد ،رتبتهم لاستٌفاء حقوقهموزٌادة العشر للدابنٌن الذٌن تسمح م
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 رفض العرض :-2

بٌناه سابقا طى للدابنٌن قبول العرض وهذا ما أعحابز حق التطهٌر العقار المرهون بعد أن صول المشرع لل

 وإما رفض العرض وهذا ما سنبٌنه كتالً:

فٌباع العقار المطلوب  عرض الحابزدابنٌن المرتهنٌن أو احدهم على عدم موافقة الهو رفض العرض ف

             فؤصحاب الحق فً رفض العرض هم الدابنون المقٌدون  ق م  918 مادة  طبقا لن  تطهٌره

ن ٌباع العقار بؤعلى لحق المضمون بالرهن لان مصلحته أا وللكفٌل متؤصرةولو كان احدهم صاحب مرتبة 

 حتى ٌستوفً الدابن المرتهن حقه ولا ٌرجع على الكفٌل    الثمن

شرع أن ٌودع مبلغ كافً لدى صزانة المحكمة لتغطٌة المصروفات بالبٌع ولضمان جدٌة هذا العرض ألزم الم

ولا ٌجوز للدابن طالب البٌع بالمزاد أن ٌرجع عن طلبه إلا بموافقة جمٌع الدابنٌن المقٌدٌن بالمزاد العلنً 

لن الحابز وهو المٌعاد الرسمً،فإذا أع من تارٌخ إعلان البٌع نسبة للجمٌع وٌبدأ المٌعاد بالوجمٌع الكفلاء،

من تارٌخ  بعض الدابنٌن فً تارٌخ معٌن والبعض الآصر فً تارٌخ آصر فان المٌعاد ٌبدأ بالنسبة إلٌهم جمٌعا

 ،  (1)الإعلان الرسمً

 :إجراءات رفض العرض  لثاثا

لطالب  لحابز والى المالك السابق وٌوقعهٌكون الطلب بإعلان ٌوجه إلى ا"ق م ج  919/1طبقا للمادة 

 لعامة مبلغا كافٌا لتغطٌة مصارٌف البٌعوٌجب أن ٌودع الطالب الصزٌنة ،  د إلٌه ذلك توكٌل صاأو من اسن

 إن هذه الإجراءات تتمثل فً أمرٌن: ٌستفاد من الن  المادة بالمزاد" ،

 إعلان رسمً -

 .(2)وإٌداع مبلغ كاف للصزٌنة العامة-

 :الإعلان الرسمً-1

   موقعا  لعقار بالمزاد العلنً أن ٌوجه إعلانا رسمٌاٌتوجب على من ٌرفض العرض وٌطلب بٌع ا

 ،من الحابز والمالك سابق للعقار إلى كلتوكٌلا صاصاعلى ٌد محضر قضابً  من قبله أو ممن ٌوكله

                                                           
 .379شوقً بناسً ،مرجع السابق، 1
 .407ق ن رمضان أبو السعود ،مرجع الساب2
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فهو ٌوجهه للحابز لإعلامه برفضه للعرض المقدم منه، وٌوجهه أٌضا للمالك السابق للعقار سواء  

 (1) ،فرصة لقضاء الدٌن حتى لا ٌرجع علٌه الحابز بالضمان إذا بٌع العقار كان هو المدٌن أو غٌره لإعطابه

 :إٌداع مبلغ كاف للخزٌنة العامة -2

ألزم المشرع طالب البٌع ،من ناحٌة بؤن ٌودع الصزٌنة العامة  من اجل ضمان جدٌة الرفض وطلب البٌع 

استرداد المبلغ إذا لم ٌرسى من ه ى وحرمومن ناحٌة أصرالبٌع بالمزاد العلنً مبلغا كافٌا لتغطٌة مصارٌف 

 (2)المزاد بثمن أعلى من المبلغ  الذي عرضه  الحابز

 رفض العرض: جزاء الإخلال بإجرءات-3

الجزاء المترتب فً حالة الإصلال بالإجراءات المذكورة سابقا فان طلب البٌع ٌكون باطلا واعتباره كان لم 

كان المٌعاد قد انقضى مقبولا وٌترتب علٌه جمٌع النتابج  ٌكن .وٌكون العرض المقدم من الحابز إذا

 (3)القانونٌة

 :الأثر المترتب عن رفض العرض:رابعا

فقد قرر المشرع أن طالب البٌع  ق م  919/01رتب المشرع الأثر المترتب عن العرض طبقا للمادة 

فان طلب  ق م  920وطبقا مادة  ستطٌع أن ٌرجع فً طلبه إلا بموافقة جمٌع الدابنون والكفلاءٌ بالمزاد لا

هو طالب البٌع أو حابز وبٌع العقار ٌتم بناء على طلب المصلحة فً تعجٌل بهذا سواء كان الدابن أو الكفٌل 

العقار.أما الأمر الثانً إن إجراءات البٌع المقررة فً البٌوع  الجبرٌة التً ن  علٌها المشرع فً قانون 

 .(4)إجراءات مدنٌة وإدارٌة

جراءات باعتباره مالكا للعقار المرهون الإز للحابز فً أي وقت قبل روسو المزاد أن ٌوقف وٌجو

وٌدفع دٌون الدابنٌن والمصروفات وقد لا ٌستعمل الحابز حقه فً ذلك وعلٌه ٌجب الاستمرار فً الإجراءات 

 (5)البٌع بالمزاد العلنً فقد ٌرسو المزاد على الحابز أو على غٌر الحابز 

 

 

                                                           
 .073سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،مرجع السابق، 1
 .345سلٌمان مرق  ،مرجع السابق، 2
 .278عبد السٌد سمٌر تناغو ، 3
 .375شوقً بناسً ،مرجع السابق، 4
 .587عبد الرزاق احمد السنهوري ،مرجع السابق، 5



 ات التً ٌحتفظ بها الحائز بملكٌة العقار المرهونالخٌارفصل الأول: ال

 

36 

 

 المزاد على الحائز: ارسو-أ

تنتقل لغٌره وٌبقى  ولاق م  926إذا كانت آصر زٌادة من حابز  العقار فان ملكٌته تبقى له طبقا للمادة 

   محتفظا بملكٌته بمقتضى سند ملكٌته الأصلً فهو لٌ  فً حاجة إلى شهر حكم رسوا المزاد لكن ٌجب 

      لمزاد على الثمن عن مقدار الدٌن فان زٌادة تبقى فإذا زاد ا،التؤشٌر فً الهامش شهر سند ملكٌتهعلٌه 

وٌتطهر العقار حٌازته تبقى بعد المزاد كما كانت، له، والحقوق العٌنٌة الأصرى التً قررها على العقار بعد 

 .(1)إذا دفع الحابز للدابنٌن الثمن الذي رسا به المزاد أو أودعه فً الصزٌنة العامةحق مقٌد من كل 

 ائز:زاد على غٌر الحرسوا الم-ب

 ق م ج التً تن  على ما ٌلً : 927طبقا للمادة 

قه إذا رسا المزاد فً الأحوال المتقدمة على شص  آصر غٌر الحابز فان هذا الشص  الأصر ٌتلقى ح"

فإذا رسا المزاد على غٌر الحابز سواء كان الدابن طالب البٌع أو أي دابن  من الحابز بمقتضى رسوا المزاد"

ملكٌة العقار المرهون إلى الراسً علٌه المزاد وٌتلقى حقه من الحابز ً انتقلت إلٌه أو أي شص  أجنبأصر 

باعتباره صلفا صاصا للحابز والملكٌة فً الفترة مابٌن تسجٌل سند ملكٌة الحابز ورسوا المزاد تكون ثابتة 

 : (2)نتابج مهمة اللحابز وٌترتب علٌه

ثناء ملكٌته وقٌدت تكون سارٌة فً مواجهة الراسً علٌه المزاد ولكنها إن الرهون التً رتبها الحابز أ

                اعتباره صالٌاتنفذ فً حق الدابن المرتهن لأنها لاحقة لحقه ولهذا ٌمكنه تتبع العقار المرهون ب

 من هذه الحقوق.

من حق الحابز ،وٌحق أنه إذا بقى أي جزء من الثمن الذي رسا به المزاد بعد استٌفاء الدٌون،كان -

 ، حقوقهم منه ٌستوفواللدابنٌن المرتهنٌن أن 

إلى الظهور من ، فإنها تعود إذا كانت للحابز حقوق عٌنٌة على العقار قبل تملكه وانقضت بالتملك-

جدٌد بعدما انقضت بسبب وحدة المالك وصاحب الحق العٌنً.ورسو المزاد على غٌر الحابز ،ٌطهر العقار 

مقٌدة علٌه،إذا قام الراسً علٌه المزاد بإٌداع الثمن الذي رسا علٌه المزاد أو بدفعه إلى الدابنٌن من الحقوق ال

المقٌدٌن بحسب مرتبتهم ،كما ٌلتزم الراسً علٌه المزاد بؤن ٌرد للحابز المصروفات التً أنفقها فً تسجٌل 

                                                           
 .382بناسً شوقً،مرجع السابق، 1
 .310سعٌد سعد عبد السلام،مرجع السابق، 2
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روفات البٌع إذا كان الثمن الذي رسا سند ملكٌته ،وما قام به من إعلانات وأن ٌدفع لطالب البٌع جمٌع المص

 (1)به المزاد أعلى من المبلغ الذي عرضه الحابز

 الفرع الثالث:الآثار المترتبة عن تطهٌر العقار المرهون 

            لإبقاء العقار فً ٌد الحابز أو انتقاله ا قد تإدي إم التً  إجراءات التطهٌررأٌنا  وأنسبق 

 قى فً ٌد الحابز أو انتقاله منه إلى الغٌر.منه إلى الغٌر والعقار ٌب

،   والعقار ٌبقى فً ٌد الحابز إذا قبل الدابنون المقٌدون صراحة أو ضمنا القٌمة التً عرضها الحابز

أو إذا طرح العقار للبٌع بالمزاد نتٌجة لرفض احد الدابنٌن أو الكفلاء العرض وطلبه للبٌع  ورسا علٌه الزاد 

 .(2)ا رفض العرض وطرح العقار للبٌع فً المزاد ورسا المزاد على الغٌر على غٌر الحابز وإذ

وفً جمٌع الحالات فان العقار ٌتحرر من الحقوق المقٌدة علٌه وهذه الحقوق سواء كانت هذه الرهون 

كان اجلها حل أو لم ٌحل وسواء  وسواء الامتٌازأو حقوق الاصتصا  أو حقوق كانت أو حٌازٌة ،  رسمٌة

للدابنٌن  وٌبقى شٌباالدابنون حقهم كاملة أو لم ٌستوفوا الأجزاء منها أو لم ٌستوف البعض منهم استوفى 

الذٌن لم ٌستوفوا كامل حقوقهم فً الرجوع على المدٌن بمقتضى الدعوي الشصصٌة وما ٌنبغً ملاحظته فً 

 هذا المقام:

        ٌر ٌإدي إلى تحرٌر العقارفً حالة قبول عرض الحابز أو فً حالة رسوا المزاد علٌه فان التطه -

 .من الحقوق التً رتبها المالك السابق

             أما تلك التً رتبها الحابز باعتباره مالكا فتظل مثقلة للعقارفً حالة رسوا المزاد على الغٌر  -

سواء ثقله، لعقار من كافة الحقوق التً تنه فً هذه الحالة ٌتم إعمال الأثر المطلق للتطهٌر أي ٌتحرر افإ

 .(3)ما رتبه المالك السابق أو الحابز نفسه

 

ن  عام ٌحدد من ٌتحمل مصارٌف التطهٌر إلا انه ٌمكن استنتاج وما تجدر الإشارة إلٌه انه لم ٌوجد 

 :العامة فً هذا الشؤن نمٌز بٌن فرضٌنن النصو  المتفرقة وبعض القواعد ،ذلك من صلال مجموعة م

ابنون المرتهنون عرض الحابز تحمل هذا الأصٌر نفقات الإعلانات الموجهة : إذا قبل الدالأول الفرض -

 لهإلاء الدابنٌن على أن الحابز ٌرجع بهذه النفقات على المدٌن.

                                                           
 382شوقً بناسً ،مرجع السابق، 1
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 وإذا كان له الحق الرجوع علٌه بالضمان كما تملك العقار المرهون بمقابله ولم ٌتفق على تحمله مصروفات

 .(1)التطهٌر

        العقار بالمزاد بان رفض الدابنون المقٌدون عرض الحابز التزم الراسً  :إذا بٌع الثانً الفرض -

علٌه المزاد بدفع المصروفات التً اقتضتها إجراءات التطهٌر وذلك بجانب التزامه بدفع الثمن الذي رسا 

أن ٌرجع م وٌكون للحابز إذا رسا علٌه المزاد -ق 920به المزاد .تقدٌرها إلى الحابز وما قررته المادة

 بها على مهلكه بدعوى الضمان إذا توافرت شروط الدعوى

ع هو الذي ٌحتمل مصروفات التطهٌر، أما إذا كان التصرف الذي أعقبه التطهٌر عقد البٌع فالأصل أن الباب

     لأنه ملزم بتسلٌم العقار صالٌا من كل الرهن ولكن قد ٌشترط البابع غٌر ذلك فٌلزم المشتري الحابز بدفع 

 .(2)زهذه المصروفات أما إذا كان العقد من غٌر مقابل فٌقع مصروفات على الحاب

 

 

 

                                                           
 .384بناسً شوقً ،مرجع السابق، 1
 .587عبد الرزاق أحمد السنهوري،مرجع السابق، 2



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 انفصم انثاني:

فقد انخيارات انتي ي

بها انحائز مهكية 

 انعقار انمرهىن
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 تمهٌد:

             تً منحها المشرع الجزابريأي وسٌلة من الوسابل القانونٌة السابقة ال ٌصتار الحابز  إذا لم

 ار ٌكون الحابز فً هذه الحالةبداٌة بقضاء الدٌون مرورا بتطهٌر العقه للاحتفاظ بملكٌة  العقار المرهون ل

على ملكٌة العقار المرهون  فٌحق للدابن المرتهن  الإبقاءنهوري _زاهدا فً كما ٌعبر الفقٌه عبد الرزاق الس

حتى تمار  الإجراءات   العقار تصلٌة بٌن الحابز التنفٌذ ومع ذلك فقد صٌر المشرع  فً مباشرة إجراءات 

وذلك بتحمل إجراءات نزع  التنفٌذ  بنفسه ضد الحار  أو أمٌن ٌعٌن على العقار  أو متابعة إجراءات 

 الملكٌة  من صلال بٌع العقار فً المزاد العلنً 

 (الأول حثالمبالعقار المرهون  ) تصلٌةولدراسة هذا الفصل تم تقسٌمه إلى مبحثٌن أساسٌن  هما  

 .(الثانً المبحثالعقار المرهون  ) ملكٌةوتحمل إجراءات نزع 
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  « délaissement  hypothécaire » العقار المرهون  ةتخلٌالمبحث الأول : 

من مباشرة التتبع فً مواجهته ،فقد ٌنتهً إلى أن قضاء  ٌقدر الحابز موقفه على ضوء عزم الدابنٌن

أمرا صاسرا؛بحٌث ٌتعذر علٌه الرجوع على المدٌن إذا كان معسرا ،وقد ٌرى الصٌار  الدٌون المقٌدة ٌعد

              الثانً غٌر مجد بالنسبة إلٌه وأن أحد الدابنٌن أو الكفلاء سٌرفض ما ٌعرضه من قٌمة العقار 

سباب أدبٌة تملً وفً ذات الوقت  ٌقرر عدم  تحمل إجراءات نزع الملكٌة  والعقار فً حٌازته ،وقد ٌكون لأ

علٌه  عدم ظهور إسمه فً كل هذه الإجراءات التً تم  بسمعته المالٌة ،لذالك فتح له المشرع  صٌار ثالث  

كانت فً القانون الرومانً من حق الدابن المرتهن حٌث أمامه وهو تصلٌة  العقار المرهون وهذه الأصٌرة 

حٌازة المال لدابن المرتهن الاستٌلاء على ل الغرض الأساسً لدعوى الرهن بحٌث كانت تصول تكان

      ه حقن عند حلول اجل الدٌن وعدم استفاء وبعبارة أدق كانت تمنح للدابن المرته ، المرهون تمهٌدا لبٌعه

أن ٌستولً على حٌازة العقار المرهون من تحت ٌد الحابز تمهٌدا لبٌعه .ولا ٌستطٌع هذا الأصٌر تصل  له 

 قام بقضاء الدٌون،لتصلٌة إلا إذا من ا

من 923و922ومواد 1/ 911ة العقار المرهون فً المواد حق الحابز فً تصلٌ ولقد ورد الن  على

وإجراءات التصلٌة )كمطلب كل من تعرٌف التصلٌة )كمطلب أول(،ق م ج حٌث سنفصل فً هذا المبحث 

 ثانً(.

 بتخلٌة العقار المرهون.  المطلب الأول :المقصود

إلى تعرٌف تصلٌة العقار المرهون  أولاد المقصود بتصلٌة العقار المرهون تطرقنا للوقوف على تحدٌ

 مٌعاد التصلٌة. (وكفرع ثالثب الحق فً التصلٌة  )كفرع ثانً (،)ثم تطرقنا إلى صاح (كفرع الأول)

 الفرع الأول :تعرٌف تخلٌة العقار المرهون

         لم ٌتطرق المشرع الجزابري المرهون  إلا الثالثة لحابز العقار تعد التصلٌة الحماٌة القانونٌة 

استنباط تعرٌف  ٌمكن  بل اكتفى بذكر بعض المواد القانونٌة التً ٌمكننا من صلالها إلى تعرٌف  التصلٌة 

 عرفها على أنها:وعلى رأسهم الدكتور نبٌل إبراهٌم سعد  وعلٌه برجوع إلى الفقه تصلٌة العقار المرهونل

        لحار   اعن العقار المرهون ،وتركه (1)ٌرفع الحابز ٌده عن الحٌازة المادٌةالتصلٌة هً أن  "

                                           أو لأمٌن تعٌنه المحكمة وتتصذ فً مواجهته إجراءات نزع الملكٌة ،

                                                           
هذه الرابطة قاطعة الدلالة فً أن للحابز سلطة هً رابطة فعلٌة تربط الحابز بالشًء المحاز ،بحٌث تكون الحٌازة المادٌة :  1

         فعلٌة على الشًء وأنه ٌسٌطر علٌه سٌطرة كاملة  ، وهذا لا ٌعنً  أنه ٌجب أن ٌكون الحابز واضعا ٌده مباشرة
من بٌنهم على الشًء المادي ولكن ٌكفً أن ٌكون بإمكانه التصرف  فٌه التصرفات القابل لها ،وعلٌه إتفق غالبٌة الفقهاء و

:" الأستاذ السنهوري وبوتٌه " أن الحٌازة لٌست بحق عٌنً ولا بحق شصصً ، وإنما هً سبب من أسباب  التملك  أو 

 من ق م . 827كسب الحق ، فهً واقعة مادٌة بسٌطة ٌرتب علٌها القانون أثار قانونٌة  وهذا طبقا لن  المادة 
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على ذلك فهً لا تمنع ،وفهً وسٌلة قانونٌة ٌتصل  بمقتضاها الحابز من مباشرة الإجراءات  فً مواجهته 

تهدف إلا عدم ظهور اسم الحابز فً هذه الإجراءات ،فهً لا تم   لا بملكٌة الحابز  وإنماالتتبع ولا تعطله 

 ".(1)ولا بحٌازته القانونٌة

 نستنتج مجموعة من ملاحظات نوجزها فٌما ٌلً:التعرٌف بناء على هذا -

    قار المرهون أو حٌازته القانونٌةل الحابز عن ملكٌة العتناز،  إن التصلٌة لا تعنً بؤي حال من الأحوال -

 .(2)وغاٌة ما  فً الأمر انه تصلى عن الحٌازة العرضٌة له  وحابزا قانونٌا بل ٌبقى مالكا للعقار 

      زم باستعمالها إن  شاء استعملها ، إن التصلٌة رصصة قانونٌة منحها القانون للحابز العقار فهو غٌر مل-

 ..فعدم استعماله لا ٌوجب صطؤ ٌتحمل المسإولٌةاء تركها  ،و إن ش

إن التصلٌة تصتلف اصتلافا بٌنا بٌن التصلً الذي هو ترك الملكٌة أو أي حق عٌنً أصر للتصل  من التزام -

 ا،ٌتعلق به

نفقات الإدارة ،وحق  حق الشرٌك فً الشٌوع فً تصلً عن حصته للتصل  من التزاماته من: ذلك ومثال

عمال الألتصل  من به  فً التصلً عن العقار المرتفق به  كله  أو بعضه لمالك العقار ل تفقالعقار المر مالك

 .(4)م  ق 02/ 874طبقا لن  المادة  (3)محافظة علٌهلوا اللازمة لاستعمال حق الارتفاق 

 : أهمها  وما تجدر الإشارة إلٌه أن التصلٌة تحقق عدة فوابد للحابز

حٌث أنها تسمح له بالتصل  من مباشرة الإجراءات نزع الملكٌة  ،مصلحة معنوٌة للحابز إن التصلٌة تحقق -

باعتباره  لبها قانون إجراءات المدنٌة عدم ظهور اسمه فً الإعلانات التً ٌتطٌستفٌد من  ومن ثم ، ضده 

 غٌر مسبول فً حقٌقة الأمر أنه  مع مر الذي ٌسًء إلى مركزه المالًالأ شصصا معسرا منزوعا ملكٌته 

 ،(5)والذي ٌجري تنفٌذ على العقار بمقتضاه شصصٌا عن الدٌن المضمون بالرهن 

                                                           
 .158.دار الجامعة جدٌدة . 2007، طبعةالتأمٌنات العٌنٌة والشخصًنبٌل إبراهٌم سعد، 1
: وتسمى أٌضا الحٌازة التصرفٌة ومعناها ؛وضع الٌد على العقار بطرٌقة قانونٌة ، والتصرف فٌه بإستغلال   الحٌازةالعرضٌة2

فً   منفعته  دون إمكانٌة تملكه  بتلك الحٌازة  ، فهذه الحٌازة  لا تتوفر  إلا على عنصر  واحد من العناصر  المتطلبة
 الحٌازة  وهو العنصر المادي  دون العنصر المعنوي  أي  ٌتوفر لها عنصر وضع الٌد دون عنصر نٌة التملك ،

 .386شوقً بناسً ، المرجع السابق ،  3
 004من قانون المدنً ، 12/  874أنظر المادة  4
 .387المرجع نفسه ،  5
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تمام التنفٌذ الجبري  إدارة العقار المرهون إلى حٌنتصل  من مسإولٌة ؤن ٌكما أنها تسمح للحابز ب-

تلحق بالعقار  الثمارأن  ر ،صاصة وان القانون ٌقر فً هذا الشؤن قد ٌصدر  وان ٌبعد نفسه عن أي تقصٌر 

 من ٌوم إنذاره.

التً تتطلبها إجراءات نزع الملكٌة ومن ناحٌة  الأمور  تمكن الحابز من ربح المال والوقت والجهد وهً-

أصرى تتحقق فابدتها بالنسبة للدابن المرتهن إذ تتحقق له اعتراف الحابز بحقه ونزوله عن كل الدفع 

 ..(1)وٌستطٌع توجٌهه إلى الدابن

فهو لا ٌحقق للحابز  ، له فابدة كبٌرة تنظام التصلٌة لٌسذه الفوابد رأى البعض الفقه أن م هلا أنه رغ

ولا ٌحقق للدابن المرتهن سوى معنى اعتراف الحابز بحقه .سوى تجنب ظهور اسمه فً الإعلان البٌع

ا كل ما ٌترتب علٌه مثل هذه الفوابد قد لا تبرر نظام، و دفع  وٌستطٌع توجٌهه إلى الدابن كل  وتنازله عن 

     هو وضع عقبة فً طرٌق الإجراءات وان كانت مإقتة لا ٌترتب علٌها سوى تحوٌل مجرى الإجراءات 

 . (2)فً مواجهة الحار  

 الفرع الثانً :صاحب الحق فً التخلٌة العقار المرهون

ٌن مسإولٌة غٌر  مسبول عن الد مقررة للحابز دون غٌره بإعتبارهرصصة  إن التصلٌة فً الأصل 

 للكفٌل العٌنً الحق فً التصلٌة. لكن استثناءا من ذلك أجاز المشرعشصصٌة ،

باعتباره  ق م فإن التصلٌة مقررة للحابز  (3) 923و 922/01و 911من  لموادأمام صراحة  ا :الأصل:أولا

 ضمون بالعقار من آلت إلٌه الملكٌة العقار المرهون دون أن ٌكون مسبول مسإولٌة الشصصٌة عن الدٌن الم

 (4)له القانون التصلً عن الحٌازة المادٌة للعقار حتى لا تباشر إجراءات التنفٌذ فً مواجهته ،فسمح

 لا تقبل التصلٌة من طابفتٌن من الأشصا  وهما:تقدم  تطبٌقا لماو

   حق بب لالا ٌثبت الحق فً التصلٌة لمن كان مسبولا مسإولٌة الشصصٌة عن الدٌن لسالطائفة الأولى :-أ

 على انتقال الملكٌة إلٌه 
                                                           

 .383سلٌمان مرق  ، المرجع السابق ،1
 183، لسٌد ،مرجع السابقتناغو سمٌر عبد ا2
 .050من القانون المدنً ،   923و 922/12أنظرالمواد 3
من القانون المدنً الفرنسً  2072. وفً هذا الإطار تن  المادة 299همام محمد محمود زهران ،المرجع السابق ،  4

 على ماٌلً : 2116بعد تعدٌل  2467،والتً أصبحت المادة 
“  Quant au délaissement par hypothéque; il peut  étre fait par tout  les tires détenteur qui ne sont pas 

personnellement oblgés a la dette …. “.   
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 وٌكون ذلك فً عدة أحوال ٌمكن إرجاعها إلى أمرٌن: 

الفرضٌة إذا كان الحابز مجبرا على قضاء الدٌون فً الحالتٌن نكون أمام هذه :  القانون الأمر الأول :-1

      صلٌة ق م.فقد نصت المادة صراحة على حرمانه من للجوء إلى الت 914المنصو  علٌها فً المادة

حٌث نصت فً  فقرتها الثالثة على انه).... فً كلتا الحالتٌن لا ٌجوز أن ٌتصل  من التزامه بالوفاء للدابنٌن 

 .( .... بتصلٌة العقار

 الفرضٌات أهمها:من  الفرضٌة تشمل على جملة هذه   الاتفاق : الأمر الثانً-

فً عقد تملكه أو فً الاتفاق لاحق بان ٌدفع لهم الثمن  إذا تعهد للدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار، سواء-

 الذي اشترى به العقار.

إشتراط ثمن إلى الدابنٌن وقبل هإلاء هذا الشرط لان مثل هذا الاتفاق ٌنطوي على إذا تعهد للبابع بوفاء ال-

 طلب  حابزٌحق للفدعوى الرهن إما  إذا رفضوا الاشتراط ولجؤو إلى  ، من الغٌر لمصلحتهم باعتبارهم

 .(1)التصلٌة

صراحة أو ضمنا  هعرضتطهٌر العقار المرهون وتم قبول إذا عرض على الدابنٌن مبلغا تقدٌرٌا كمقابل -

جراءات البٌع فلا ٌبقى ملتزم بعرضه وٌجوز له تصلٌة العقار أما لو رفضوا عرضه وشرعوا فً إ

 ( 2).المرهون

لا تجوز التصلٌة إلا لحابز العقار دون غٌره    من ق م 02/ 911وطبقا لما نصت علٌه المادة الطائفة الثانٌة:

فهو غٌر مسإول عن الدٌن وٌحق له أن ٌتفادى إجراءات البٌع فً مواجهته ، فلا تجوز التصلٌة للمدٌن 

لوفاء بالدٌن ولا الكفٌل ا لناالمدٌن المتضامن الذي اشترى العقار المرهون ضملا  و ووارث الراهن ،الراهن

 تجوز التصلٌة أٌضا  من الحابز الذي قام بعرض قٌمة العقار على الدابنٌن المرتهنٌن الذٌن قبلوا الشصصٌولا

 لقٌمة المعروضة  فً كافة أمواله.ازما شصصٌا بتهذا العرض حٌث ٌصبح مل

    سواء تعهد هذا الحابز بدفع ،مرتهنٌه لثمن العقار  ولا تجوز تصلٌة أٌضا للحابز الذي التزم بدفع  

      ، لأن الموقفهذا ٌه الملكٌة وقبل الدابنون تعهده ا الثمن للدابنٌن مباشرة أو تعهد بذلك لمن نقلت إلهذ

 الغٌر وحصل قبوله من المستفٌد . لمصلحةاشتراط هنا ٌتحلل إلى 

                                                           
  389بناسً شوقً ،المرجع السابق ، 1
 . 060نبٌل إبراهٌم سعد ،المرجع السابق ،  2
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ولا تجوز التصلٌة للراسً علٌه المزاد ،لأنه بمجرد رسوا المزاد ٌلتزم بؤن ٌدفع الثمن إلى أصحاب 

 ق المقٌدة ،فالتزامه بثمن تضمنه كافة أمواله وبتالً لا تجوز له التصلٌة.الحقو

جمٌع   لوفاء مبلغ مستحق الأداء حالابز بسبب امتلاكه العقار المرهون وكذلك إذا كان فً ذمة الحا

        وارتضى  ،أو مغاٌرة لها ن المستحقةإذا كان اقل من الدٌو أو، الدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار

فً مثل هذه الأحوال وقبلوا محو القٌود فً مقابل ذلك، على اصذ المستحق فً ذمته اهإلاء جمٌعا أن ٌقتصرو

 .(1)الحدود المقدمة التصلٌة لأنه قد  أصبح مدٌنا شصصٌا و فً كافة أمواله ب لا ٌجوز للحابز

 الكفٌل العٌنً: - ستثناءلاثانٌا:ا

  إذا كان الراهن شصصا أصر غٌر المدٌن جاز له تفادي"ى :التً تن  عل مق 02/ 902طبقا للمادة 

ً ٌتبعها الحابز فً تصلٌة أي إجراء موجه إلٌه أن هو تصلى عن العقار المرهون وفقا للأوضاع والأحكام الت

 العقار"

        محافظة  بٌن الحابز والكفٌل العٌنً فً التصلً عن العقار المرهون، المشرع  سوى وعلٌه  

معة المالٌة للكفٌل  صاصة وأن التصلٌة لا تضر بالدابنٌن الذٌن لا تمنعهم من مباشرة إجراءات التنفٌذ  على الس

   أن الكفٌل العٌنً لا ٌعتبر حابزا بالمعنى القانونً لذلك لم ٌجزمن  رغم ،وعلى  ال(2)على العقار المرهون 

    العٌنً لأنه ٌكون ضامنا للرهن فلا ٌجوزله تطهٌر لأنه ٌإثر على حق الدابن المرتهن فلا ٌسمح للكفٌل 

 .(3)أن ٌتعرض للدابن المرتهن

لا تإثر على حق الدابن المرتهن ولا تعتبر تعرضا له ومن ثم أجازها  فهً أما التصلٌة فتجوز له-

قٌد ت التً ٌتبعها الحابز فً تصلٌة العقار وعلٌه ٌجب ألاوطبقا للأحكام  القانون للكفٌل العٌنً وفقا الأوضاع 

        ات التً تكون فً ٌده بصفته حابزا،أي تصدر دون تحفظ فٌتصلى الحابز عن كل العقار ؛التصلٌة بؤي شرط

لدٌن  الدابن المرتهن الذي تم إنذاره  ةد تصرف قبل الإنذار فً شًء من العقارات الضامنوإذا كان ق

 العقارات التً فً ٌده.فالتصلٌة ترد على الباقً 

 )4( 2172كما فعل القانون الفرنسً فً المادة قانون فً الحابز المتصلً أهلٌة التصرف ولم ٌشترط ال

وإنما    لان الحابز لا ٌتصلى لا عن الملكٌة ولا عن الحٌازة  الجزابري ق م فرنسً وحسنا فعل المشرعمن 

 .(1)ٌتصلى عن الحٌازة العرضٌة

                                                           
 .441رمضان أبو السعود، مرجع السابق. 1
 .96جمٌلة ،المرجع السابق ،  بلهادي أمٌنة ،تٌتو  2
 299همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ،  3
 =ق م فرنسً  ونصها كالأتً : 2467بعد التعدٌل أصبحت  تحمل رقم 4

=
“  Quant au délaissement par hypothéque; il peut  étre fait par tout  les tires détenteur  ….qui ont la 

capacitéd’aliénere“.                                                                                                                                                                             
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 الفرع الثالث:مٌعاد التخلٌة

للحابز مباشرة حق التصلٌة  هالذي تجوز فٌ  ٌحدد فٌه النطاق الزمنً لمشرع الجزابري نلم ٌرد ا

 . ونهاٌته لبٌان مٌعاد التصلٌةأقوال الفقهاء  لهذا وجب الرجوع إلىثله مثل المشرع الفرنسً والمصري ،م

 أولا:بداٌة مٌعاد التخلٌة :

وقت  من المرهون  ارنجد أن الفقه فً مصر وفرنسا مستقر على انه ٌجوز للحابز التصلً على العق

منع إجراءات التنفٌذ فً مواجهته وعدم ظهور اسم  إنذاره بالدفع أو التصلٌة لأن الغرض من التصلٌة هو

ثبوت الحق فً التصلٌة منذ ابتداء احد الدابنٌن فً مباشرة إجراءات التنفٌذ فان ذلك ٌستتبع الحابز فً 

 . (2)إجراءات نزع الملكٌة 

من ن  المادة        بادئ الأمر  :" قد ٌظهر كتور سلٌمان مرق  أنه فً هذا الصدد ٌقول  الد

أن للحابز من قبل إنذاره أن ٌصتار بٌن قضاء الدٌون والتطهٌر أو  ق م  923المقابلة لن  المادة  1072

تٌار ولكن عند إمعان النظر ٌدعوا إلى القول بؤن اصتٌار التصلٌة لا ٌجوز إلا بعد إنذاره صلافا لاص، التصلٌة

وذلك لأن قضاء الدٌون ٌجوز لكل شص  بمجرد حلول اجل الدٌن ودون حاجة ، والتطهٌر ألقضاء الدٌن 

فن  ٌجٌز  ق م 02/ 915المقابلة 1604ن  المادة ورد بشؤنه  قد  ن التطهٌرولأإلى أي إنذار أو صلافه ،

ولم ٌرد فً شؤن التصلٌة ، ر إلى الحابزأو الإنذا إلى المدٌن  الالتجاء إلٌه حتى قبل أن ٌوجه الدابنون التنبٌه

وما كان ٌصح  إٌراد هذا الن  فً شانها لأن التصلٌة لا تكون إلا لتمكٌن الدابن من نزع ،ن  مماثل 

هإلاء رسمٌا عن  نعلأن ٌ لدابنٌن  قبل  ٌصح للحابز أن ٌبادر بها  لولا،الملكٌة فً غٌر مواجهة الحابز 

 إلى المدٌن والإنذار إلى الحابز، جٌههم التنبٌهرغبتهم فً نزع ملكٌة العقار بتو

    للدابنٌن أن ٌصتاروا الوقت المناسب لاتصاذ إجراءات نزع الملكٌة ولٌ  للحابز أن ٌجبرهم إذ أن 

 . (3)على اتصاذها فً الوقت الذي ٌصتاره هو عن طرٌق التصلٌة.

 .  (4)ةن للحابز بالدفع أو التصلٌوعلى هذا ٌتعٌن القول بان التصلٌة تبدأ من وقت إنذاره الدابنٌ

 

                                                                                                                                                                                           
 .282سلٌمان مرق  ،المرجع السابق ،  1
 .392شوقً بناسً ،المرجع السابق ، 2
 ..487، سلٌمان مرق  ،مرجع السابق-ٌه ،مشار إل 3
هناك شبه إجماع فقهً حول تحدٌد مٌعاد التصلٌة  فً كل من الجزابر ومصر وفرنسا ،فً الفقه الجزابري راجع :د/سلٌمان 4

،وأ/شوقً بناسً ،المرجع السابق ،  062،و د/زهٌة سً ٌوسف ،المرجع السابق، 39محمدي ،المرجع السابق،  

،و د/ رمضان أبو السعود ،المرجع 578مصري راجع :د/ عبد الرزاق السنهوري ،الرجع السابق ، ،فً الفقه ال392

 ،443السابق ،  
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 نهاٌة مٌعاد التخلٌة:-ثانٌا

 ؟إذا كانت التصلٌة تثبت للحابز من وقت إنذاره بالدفع أو التصلٌة فالسإال المطروح إلى أي وقت تبقى ثابتة

صاصة معا غٌاب الن  علٌها من طرف المشرع   الفقهللإجابة على هذا سإال نرجع إلى 

الفقه مصتلف حولها ،بحٌث ٌذهب أغلبٌة الفقهاء إلى أن التصلٌة تبقى إلى غاٌة رسو ،وعلٌه نجد الجزابري

فظا بصفته إلى تارٌخ رسو المزاد وهذا لكونها رصصة مقررة للحابز فً الأصل  وهذا الأصٌر ٌظل محت

 المزاد.

أما الإتجاه الثانً من الفقه  ٌذهب إلى أن التصلٌة تبقى إلى غاٌة إٌداع قابمة شروط البٌع إذ أن الحابز 

     الذي ٌتصلى بعد ذلك ٌكون عمله مشوبا بالرغبة فً إطالة الإجراءات دون مقتضى ، كما وأن أضرار 

 .(1)التً أراد المشرع أن ٌتحاشاها تكون قد تحققت  جزبٌا 

العملٌة  ٌة بٌنما القول الثانً ٌراعى الاعتباراتالقانون ٌتماشى مع الاعتباراتالأول  القولوٌبدو أن 

ن أصحاب القول صاصة وأ والأفضل أن ٌتدصل المشرع بن  فاصل فً هذا الموضوع متبنٌا القول الثانً

اد للتصلً عن العقار الأول لا  ٌترددون فً القول بؤنه لا ٌحدث عملا أن ٌتؤصر الحابز إلى تارٌخ رسوا المز

 .(2)جراءات تكون قد اتصذت فً مواجهته شصصٌا وهولا ٌرٌد ذلكالإلان 

 المطلب الثانً:إجراءات وآثار تخلٌة العقار المرهون

عها حتى تقع التصلٌة صحٌح     الإجراءات الواجب إتباق م  922ن صلال المادة حدد المشرع م

         ولدراسة هذا المطلب تناولنا بالدراسة من الآثار، ملة جومتى تمت هذه الإجراءات سلٌمة نتج عنها 

 .(وأثار التصلٌة فً) الفرع الثانًهذه الإجراءات فً )الفرع الأول (،

 تخلٌة العقار المرهون.الفرع الأول :إجراءات 

           ٌستلزم علٌه  الأمر إتباع  مجموعة الإجراءات المنصو  لكً ٌستعمل الحابز التصلٌة  

الإجراءات الواجب إتباعها  ها فً الفقرة الأولى حدد المشرع من صلالحٌث ق م  922 علٌها فً المادة 

 العمل الواجب القٌام به لإتمام هذه ا لإجراءات.صحٌحة ثم بٌن فً  الفقرة الثانٌة  حتى تقع تصلٌة

 

 

 
                                                           

 .40فكرار غنٌمة ،دكونزوٌنة ،المرجع السابق ،  1
 393شوقً بناسً ، المرجع السابق ،   2
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 بٌان الإجراءات الواجب إتباعها : ـ أولا

ون تصلٌة العقار المرهون بتقرٌر ٌقدمه الحابز إلى قلم كتابة تك على :" 01/ 922مادة تن  ال

 المحكمة المصتصة وٌجب علٌه أن ٌطلب التؤشٌر بذلك فً هامش تسجٌل تنبٌه بنزع الملكٌة وأن ٌعلن الدابن 

 .(1)"المباشرة إجراءات بهذه التصلٌة فً صلال صمسة أٌام من وقت تقرٌر بها

من الإجراءات فً إطار تصلٌة العقار المرهون وهً على النحو وتطبٌقا لهذه المادة نجد مجموعة 

 تالً :ال

المحكمة التً ٌقع بدابرة  :تقرٌر ٌقدمه الحابز إلى قلم كتابة المحكمة المصتصة وهًالإجراءالأول -

 .العقار المرهوناصتصاصها

 ( التؤشٌررهون المصت ال:ٌجب على الحابز أن ٌطلب من مكتب الشهر العقاري)مكتب الإجراءالثانً -

 .(2)على هامش تسجٌل تنبٌه نزع ملكٌة العقار المرهون بالتصلٌة 

جراءات بهذه التصلٌة صلال صمسة أٌام من وقت لإ:أن ٌقوم الحابز بإعلان الدابن لمباشرة لإجراءالثالثا - 

سلٌمان /ود محمد كامل مرسً باشا : كالدكتور السنهوري ود/ وفً هذا المقام ٌرى بعض الفقه . (3)تقرٌرها

 ، أن الإعلان ٌجب أن ٌوجه أٌضا للمدٌن باعتباره البابع المتصرف فً العقارمرق  

   من الاعتراض  ابالحضور للمحكمة لسماع الحكم بالتصلٌة حتى ٌتمكن ماوأن ٌتضمن هذا الإعلان تكلٌفه.

 من ق م922/01: شى مع مضمون ن  المادةاٌتملا  إلا أن هذا القول ،على التصلٌة إن كان لذلك  محل

لا تشترط صدور حكم بتصلٌة مصري فهً المن قانون المدنً  1071/01السالف ذكرها  المقابلة للمادة

فرنسً والتً أصبحت تحمل المدنً القانون  1/ 2174ن  المادة أصحاب هذا القول متؤثرون ب وٌبدو أن 

 .)4(التصلٌة وهً تتطلب صدور حكم لوقوع2006من قانون مدنً بعد تعدٌله ف2469ًرقم 

                                                           
جزابري قد عدل من تسمٌة قلم من ق م أن المشرع ال 922/10ما تجدر الإشارة إلٌه بصصو  ما ورد  فً ن  المادة 1

،الذي 2118-14-23، مإرصة فً 20،ج رج ج ،  ع  19-18كتاب بموجب قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ،رقم 

، وسماه  بؤمٌن الضبط إلا أن المشرع لم ٌغٌر التسمٌة فً هذا ن  ، وإنما تركها كما كان 2119دصل حٌز التنفٌذ سنة 

 ل التعدٌل .مذكور فً قانون إج م إ قب
 .063سً ٌوسف زاهٌة ،المرجع السابق ،  2
 .005جامعة  عبد الرحمن مٌرة ،بجاٌة ،  الحائز فً مواجهة التنفٌذ على العقار المرهون ، خٌاراتزكراٌا ، سراٌش3
 ق م ف فً فقرتها  الأولى على ماٌلً : 2469تن  المادة  4

“ Le délaissement par hypothéque se fait au greffe du tribunal de la situation des bines ;et il en 

est  donné acte par ce tribunal”." 
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من ق م السالف ذكرها  922على كل حال إذا احترمت الإجراءات المنصو  علٌها فً المادة 

         وقعت التصلٌة صحٌحة شكلا لكن صحتها لا  تمنع كل ذي مصلحة سواء كان هو الراهن أو الدابن

 .(1)بز فً التصلٌةمن إنكارها لعدم توفر شروطها وذلك  عن طرٌق دعوى ٌطلب فٌها عدم أحقٌة الحا

             وٌجوز  ، الإجراءات  المذكورة أعلاه كانت التصلٌة باطلة شكلا فً حٌن إذ  لم تراعى 

وله أن ٌستصدر حكما ،أو إجراءاتها  هالكل ذي مصلحة أن ٌعارض على التصلٌة لعدم استٌفابها لشروط

   إلا أنه لٌ  هناك ما ٌمنع  فٌذ قبل الحابز ،فً الاستمرار فً الإجراءات التن اوٌثبت  حق الدابن ببطلانه

 .(2)جراءاتالإما ٌجعلها نافذة قبل الدابن لمباشرة الإجراءات ب من تصحٌح هذا الأصٌر

 ثانٌا :العمل الواجب القٌام بهذه لاستمرار هذه الإجراءات:

التعجٌل  ً ٌجوز لمن له  مصلحة ف: "...تن  على ما ٌلً من ق م  التً 922/02طبقا لن  المادة

واجهته إجراءات نزع الملكٌة وتعٌن الطالب قاضً الأمور المستعجلة تعٌٌن حار  تتصذ فً م ٌطلب إلى 

 حارسا إذا طلب ذلك..."

 :مهمان وٌإصذ على ذلك أمرٌن -

لصاحب ،والتصلٌة إذا وقعت صحٌحة شكلا ومضمونا توقف  إجراءات التنفٌذ فً مواجهة الحابزأن  -

أو ٌطلب  تعٌٌن  الحار  من صلال تقدٌم طلب إلى قاضً الراهن أو الحابز نفسه أو المصلحة منالدابن

 .اءات التنفٌذ تتصذ ضده إجر ا أو أمٌنا للعقارمن القاضً الأمور مستعجلة تعٌٌن حارس

ٌجوز الحابز أن ٌطلب تعٌٌنه كحار  وفً هذه الحالة ٌجب على القاضً الأمور المستعجلة الاستجابة   -

لا ٌطالب بالتصلٌة  إلا لٌبعد نفسه عن إجراءات التنفٌذ ومشاكلها ،كما أنه قد ٌرغب    ابز لطلبه لان الح

 باعتباره مالك للعقار ٌكون صاحب المصلحة الأولىفً الاستمرار فً إدارة  و استغلال العقار المرهون 

انون إجراءات مدنٌة قمن   299. وذلك عملا بالمادة (3)للمحافظة على العقار ومراقبة إجراءات التنفٌذ 

إذ اقتضى الأمر الفصل فً إجراءات تتعلق أو  فً جمٌع أحوال الاستعجالالتً تن  على : "  وإدارٌة 

عرض القضٌة بعرٌضة بالحراسة القضابٌة أو بؤي تدبٌر تحفظً غٌر منظم بإجراءات صاصة ،ٌتم 

دبٌر المطلوب وٌنادى علٌها فً اقرب شكال أو التكمة الواقع فً دابرة اصتصاصها الإالافتتاحٌة أمام المح

 .جلسة

                                                           
 .395-394شوقً بناسً ، المرجع السابق ،   1
 .311همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، 2
 .38حاجً غانٌة ، المرجع السابق ،  3



 فقد بها الحائز ملكٌة العقار المرهونالخٌارات التً ٌ                         : ثانًفصل الال

 

51 

 

صٌر نجد انه ٌجوز لكل من له مصلحة أن ٌعارض فً التصلٌة لعدم توافر ومن هذا كله فً الأ

      إلا أنه بتمام التصلٌة تتوقف الإجراءات  شروطها وبصفة صاصة إذا كان الحابز ملتزما شصصٌا بالدٌن

 .(1)اءات فً مواجهته فً مواجهة إلى أن ٌعٌن حار  تتصذ الإجر

 أثار التخلٌة العقار المرهون. الفرع الثانً:

؛إذ هو الذي ٌتحمل تابعة  قبل رسوا المزاد فان هلاكه ٌكون على الحابز إذا هلك العقار بحادث قهري-1

 .(2)ن الثمن الذي ٌكون باقٌا  فً ذمته م الهلاك  ولا ٌبرأ

 ،(3)ى الدٌون الدابنٌن آلت هذه زٌادة للحابزإذا كان الثمن الراسً علٌه المزاد ٌزد عل-2

وٌدصل ، على العقار وتكون مرتبتها من تارٌخ قٌدها رهون  ول التصلٌة دون قٌام الحابز بترتٌب لا تح-3

 .بعد التصلٌة فً الثمن الذي رسا علٌه المزاد بحسب درجة رهونهم المرتهنون  الدابنون

الحابز بقضاء الدٌون  كقٌام الراهن الذي نقل الملكٌة إلى)ن الأسبابى الرهن لأي سبب مإذا إ نقض-4

 ،)4(رجاع العقار من الحار  أو الأمٌن( قام الحابز باستالمقٌدة

بقضاء الدٌن المضمون بالرهن،ومصروفات ى رسوا المزاد أن ٌسترجع العقار ٌكون للحابز حت-5

الذي لا ٌتصلى  الحابز االذي ٌكون فٌه الإجراءات .فلحابز العقار الذي ٌتصلى عنه ٌكون فً نف  المركز 

) الرهون التً قررها على العقار المصلى  : عنه وٌتحمل إجراءات نزع الملكٌة صصوصا فً الأمور الآتٌة

؛ سنتكلم فً هذه النقاط المصروفات ،الرجوع على من تلقى الحق منه،الرجوع على المدٌنالتلف ، ،الثمار ،

 .(5)(فً المبحث الموالً 

            (ا لان التصلٌة لا ٌترتب علٌها نقل حق على العقار ،لذلك لا ٌجب بشؤنها الشهر )التسجٌلنظر-6

 .(6)كما هو الشؤن بالنسبة للتصرفات الناقلة للحقوق على العقارات 

التصرف فً العقار إلى وقت تسجٌل تنبٌه بنزع الملكٌة ولكن هذه التصرفات لا تنفذ فً مواجهة للحابز-7

 .نٌن المقٌدة حقوقهم قبل ذلك أي لا تنفذ فً مواجهة الدابنٌن إذا تم شهرها بعد تسجٌل التنبٌهالداب

                                                           
 318سعٌد سعد عبد السلام ، المرجع السابق ،  1
 .241مد كامل مرسً باشا ،المرجع السابق ، مح2
 .064سً ٌوسف زاهٌة ،المرجع السابق ،  3
 .041رمضان أبو السعود ،المرجع السابق ،  4
 241محمد مرسا كامل باشا،المرجع السابق ، 5
 .082تناغو ،المرجع السابق ،   6
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المقررة لحماٌة الحابز فً مجال للحابز باعتباره الحابز القانونً للعقار التمتع بكافة الأحكام القانونٌة -8

 .(1)الملكٌة

تصاذ إجراءات التطهٌر نتٌجة لا ا فً حالة البٌع ٌجوز للحابز أن ٌدصل المزاد وأن ٌرسو علٌه المزاد كم- 9

،وإذا رسا المزاد على غٌر الحابز انتقلت الملكٌة وكما فً حالة إجراءات نزع الملكٌة لمواجهة الحابز نفسه 

 ،العقار المرهون فً ٌد الحابز  حكام التً تتعلق بنزع الملكٌةالأإلى الراسً علٌه المزاد وطبقت  من الحابز 

فً حالة بٌع العقار  وطبقت أحكام رسوا المزاد على الحابزرسا المزاد على الحابز تؤٌدت ملكٌته ا أما إذ

 . للحابز نتٌجة لإتصاذ إجراءات التطهٌر

قرر التصلٌة عن العقار المرهون أن ٌرجع فً ذلك فان له حتى وقت رسوا المزاد وٌجوز للحابز الذي - 10

      قاره ،وٌترتب على أن الحابز ٌعمدٌصل  ع فإنه فعلما  ة ،وإذا أن ٌدفع الدٌون لأرباب الدٌون المقٌد

إجراءات نزع الملكٌة  للدابنٌن المقٌدٌن أن التصلٌة لا تنتج أثرها ،إذ بدفع الدٌون لاتصاذ إلى الدفع الدٌون

       رولكن ٌجب تصلٌ  العقار أن ٌقوم الحابز بدفع الدٌون كلها بفوابدها ومصروفاتها حتى ٌتصل  العقا

 .(2)من قٌود هذه الدٌون

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .98،المرجع السابق ،  تٌتو  جمٌلة بلهادي أمٌنة 1
 .583_580السنهوري ،المرجع السابق ،   أحمد عبد الرزاق 2
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 المبحث الثانً:  تحمل إجراءات نزع ملكٌة العقار المرهون "الموقف السلبً"

من التتبع بؤي وسٌلة من الوسابل مباشرة حق التتبع ولم ٌفلح الحابز فً التصل   حال توفرشروط  فً

تحمل إجراءات نزع الملكٌة العقار  مصتارا ع ٌكون قد فضلاالتً منح له المشرع الجزابري فهو بهذا الصنٌ

 المرهون 

    فإن الحابز ٌتحمل إجراءات نزع الملكٌة حتى ولو لم كان ٌقصد بذالك ابتداء، أي أنه قد ٌتحمل

حتى ولو اصتار وسٌلة من الوسابل المذكورة أعلاه ، كما إذا اصتار تطهٌر العقار لكن عرضه رفض وطلب 

بٌع العقار بالمزاد العلنً ،أو أنه إصتار تصلٌة العقار ولم ٌحترم إجراءات التصلٌة أحد الدابنٌن أو الكفلاء 

 التنفٌذ على العقار فً مواجهته . فوقعت التصلٌة باطلة واستمر الدابنون فً

وعلٌه فإن الدابن المرتهن ٌباشر حقه فً التتبع بنزع ملكٌة العقار المرهون عن طرٌق بٌعه بالمزاد 

       ق م هٌبا للحابز فرصة أصرى ٌستطٌع بمقتضاها  923المشرع بموجب ن  المادة  العلنً فنجد أن

أن ٌحتفظ بملكٌة العقار المرهون وهً حق الحابز فً الاشتراك فً المزاٌدة مع تحمله إجراءات نزع 

كز القانونً وفً هذا الصدد لا بدا لنا من بٌان الإجراءات  البٌع بالمزاد العلنً ومن ثم بٌان المر،الملكٌة

، و الآثار المترتبة على ذالك تصتلف بإصتلاف الشص  الراسً حالة نزع الملكٌة العقار المرهونٌللحابز ف

 فٌما إذا كان هو الحابز أو غٌره.علٌه المزاد 

 لك ٌتم تقسٌم هذا المبحث إلى مطلبٌن :على ذ وبناء

 لحابزإجراءات نزع ملكٌة العقار  المرهون فً ٌد ا : الأول المطلب

 : المركز القانونً لحابز العقار المرهون فً حالة نزع ملكٌة الثانً المطلب

 المطلب الأول: إجراءات نزع ملكٌة العقار  المرهون فً ٌد الحائز 

انتقال  ملكٌة العقار المرهون إلى الحابز لا ٌمنع الدابن المرتهن التنفٌذ علٌه إلا أن كل ما فً الأمر إن 

راءات صاصة منصو  علٌها فً قانون إجراءات المدنٌة والإدارٌة،وذالك طبقا لن  أنه ٌجب إتباع إج

ق م على :"إذا لم ٌصتر الحابز أن ٌقضً الدٌون المقٌدة أو ٌطهر العقار من الرهن أو ٌتصلى  923المادة 

إجراءات عن هذا العقار،فلا ٌجوز للدابن المرتهن أن ٌتصذ فً مواجهته نزع الملكٌة وفقا لأحكام قانون 

المدنٌة والإدارٌة إلا بعد إنذاره بدفع الدٌن المستحق أو تصلٌة العقار وٌكون الإنذار بعد تنبٌه على المدٌن 

 "ٌة أو فً مع التنبٌه فً وقت واحد.بنزع الملك



 فقد بها الحائز ملكٌة العقار المرهونالخٌارات التً ٌ                         : ثانًفصل الال

 

53 

 

وعلٌه ٌستفاد من هذا الن  أنه لا ٌجوز للدابن المرتهن أن ٌتصذ فً مواجهة الحابز إجراءات نزع الملكٌة  

بعد توجٌه إنذار له بالدفع أو التصلٌة على أن تسبقه أو ٌعاصره التنبٌه على المدٌن بنزع الملكٌة ،وبعدها  إلا

 المرهون للبٌع فً المزاد العلنً .ٌطرح العقار 

وللوقف على إجراءات نزع ملكٌة العقار المرهون  فً ٌد الحابز نتطرق أولا إلى :التنبٌه على المدٌن 

فة إلى البٌع فً المزاد العلنً لأول(، ثم  نتناول  إنذار الحابز )الفرع الثانً ( ، بالإضابالوفاء ) الفرع ا

 الفرع الثالث( .)

 “  le commandement immobilier ”:التنبٌه على المدٌن بالوفاء الأول الفرع

التنفٌذ على عقار الحابز بإعلان تنبٌه نزع الملكٌة تبدأ إجراءات
(1)
 إلى المدٌن وتسجٌل 

ٌعتبر التنبٌه أول إجراء شكلً ٌجب على الدابن هذا التنبٌه كما لو كان ٌنفذ على عقار المدٌن ،

 ،(2)فً حالة عدم وفاء المدٌن  المرتهن مباشرته

من ق إ م إ على الدابن المرتهن أن ٌوجه التنبٌه  923المادة  ن  المشرع الجزابري فًوقد  ن  

    ٌن ولو لم ٌعد مالكا للعقار لأن المدٌن الراهن هو المسبول الأصلً بنزع ملكٌة العقار المرهون إلى المد

،وأن التنفٌذ على العقار (3)عن الدٌن وأن وفاءه به ٌإدي إلى انقضاء المبرر لمباشرة إجراءات التنفٌذ

    الضامن للدٌن تحت ٌد الحابز الغٌر مسبول شصصٌا عن الدٌن إنما كان نتٌجة الامتناع المدٌن المسبول 

                       رجع على المدٌن الراهن به بالإضافة إلى أن الحابز بعد تنفٌذ على العقار تحت ٌده أن ٌ الوفاءعن الدٌن 

 لمسبول عن الدٌن ،اباعتباره 

وبتالً لا ٌمكن وضع المدٌن موضع المقصر الذي قامت مسبولٌته عن عدم الوفاء إلا عن طرٌق التنبٌه 

بٌه  ٌعتبر ولٌ  من أثار إعلان هذا التنبٌه إعتبار العقار  محجوز بل إن إعلان هذا  التن  (،4) علٌه بالوفاء

مقدمة أو مفترضا بحجز العقار ،والأثر الوحٌد المترتب عن الإعلان التنبٌه بنزع الملكٌة هو قطع مدة التقادم 

 ،(5)الساري لمصلحة المدٌن 

                                                           
إستعمله ملكٌة الوارد فً القانون المدنً مصطلح التنبٌه على المدٌن بالوفاء أو ما ٌسمى بالتنبٌه العقاري أو تنبٌه نزع ال 1

 أمرالحجزالمشرع  الجزابري  بمصطلح مرادف له فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة بـ :مصطلح 
 .577، 2112،منشؤة المعارف ،الاسكندرٌة ، الأحكام العامة فً التنفٌذ الجبري د الشواربى ،عبد الحمٌ  2
 . 728. 0981-2أحمد أبو الوفا ،إجراءات التنفٌذ بمقتضى أصول المحاكمات المدنٌة ،الدار الجامعٌة لبنان ط3
 .77غوٌشم لصضر ،المرجع السابق ، 4
 .554عبد الحمٌد الشواربى،المرجع السابق ،  5
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ات العامة على البٌان القضابٌٌن ، وجب أن ٌتضمن بالإضافة  ق المحضرٌنوبما أن التنبٌه ورقة من أورا 

التً تن   قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة 724/13أصرى نصت علٌها المادةالتً ٌتطلبها القانون بٌانات 

 على أنه ٌجب أن ٌتضمن أمر الحجز على ما ٌلً:

تً أصدرته ومبلغ الدٌن المطلوب نوع السند التنفٌذي الذي بموجبه تم أمر الحجز وتارٌصه والجهة ال" -

 ..الوفاء به

 تارٌخ تبلٌغ الرسمً للسند التنفٌذي ،وتارٌخ التكلٌف المدٌن بالوفاء بقٌمة الدٌن.-

أو الحق العٌنً العقاري المحجوز،تعٌٌنا دقٌقا لاسٌما موقعه وحدوده ونوعه ومشتملا ته  /و  تعٌٌن العقار - 

 من البٌانات التً تفٌد  اوغٌره،مفرزا أو مشاعا  ، عند الاقتضاء ومساحته ورقم القطعة الأرضٌة واسمها

 بٌن الشارع ورقمه وأجزاء العقارات.ٌوإذا كان العقار بناٌة ،، فً تعٌٌنه 

 ".وإذا صلا الأمر من أحد البٌانات الثلاثة أعلاه كان قابلا للإبطال 

القضابً  مع إصطار إدارة  عملٌة التبٌه ٌقوم بها المحضرمن ق إج م  725طبقا لن  المادة 

من تارٌخ التبلٌغ  ،ٌباع العقار ( 0)  الضرابب  وٌنذر المدٌن بؤنه إذا لم ٌدفع مبلغ الدٌن فً أجل شهر واحد

لك لا بد من وجود إجراء تب علٌه إعتبار العقار محجوزا لذوبما أن التنبٌه على المدٌن لا ٌرجبرا علٌه  

المحضر  ٌودعالقضاء  وهذا الأجراء هو القٌد بالمحافظة العقارٌة إذ  أصر ٌترتب علٌه وضع العقار تحت ٌد

أمر الحجز على الفور ، أو فً الٌوم الموالً للتبلٌغ الرسمً كؤقصى أجل فً مصلحة الشهر  القضابً 

 د العقار  محجوزا من تارٌخ القٌد.وٌع  العقاري التابع لها العقار  لقٌد أمر الحجز

،فإن أي قٌد ٌقع فً تارٌخ لاحق علٌه لا ٌكون نافذا فً حق ا بٌن ٌدي القضاءار العقار محجوزوباعتب

 الدابنٌن الحاجزٌن ،ولا فً حق الدابنٌن المقٌدة حقوقهم قبل تسجٌل التنبٌه.

ما ٌلاحظ أن تسجٌل التنبٌه لا ٌحول دون قٌد الرهن وتظهر أهمٌة ذلك فً حالة سقوط أثر الحجز 

قبل الٌوم المحدد  قٌام ذي شؤن بب من الأسباب المقررة قانونا ،أو فً حالةبسقوط التنبٌه نزع ملكٌة لس

 (1)ٌن لحاجزاللمزاٌدة بإٌداع مبلغ ٌكفً للوفاء بؤصل الدٌن والفوابد والمصارٌف المستحقة للدابنٌن المقٌدٌن و

 

                                                           
مجلة الأستاذ الباحث  للدراسات مسعود صتٌر ،)إجراءات توقٌع الحجز التنفٌذي على العقار فً التشرٌع الجزابري (، 1

 .294-293،  2107-17-12أدرار ، العدد الثامن ،القانونٌة والسٌاسٌة ، 
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 "Sommation tiers détenteur" إنذار الحائز بالدفع أو التخلٌة: الثانً : فرعال

   بحٌث  بعد أن ٌقدم الدابن المرتهن بتكلٌف المدٌن بالوفاء (1)لدابن أن ٌوجه إلى الحابز إنذارعلى ا 

جرى التنفٌذ فً مواجهته ، وإذا توالى انتقال العقار المرهون  ، وإلا(2)جٌه إنذار بالدفع أو التصلٌة علٌه تو

 .(3)دون الحابزٌن السابقٌن صٌرالأمن حابز إلى أصر فانه ٌكفً التنبٌه على المدٌن وإنذار الحابز 

          نه ٌنبغً التبلٌغ الرسمً  الأمر الحجزفإ  (4)من ق إ ج م إ  726ن  المادة  بالرجوع إلى

    " أذا كان العقار/  إنذار حابز العقار بنصها على ماٌلً : من نف  القانون  734/01كما أوجبت المادة 

ن عٌنً وانتقلت  ملكٌته بعقد مشهر إلى الغٌر قبل قٌد أمر الحجز، العقاري ، مثقلا بتؤمٌأو الحق العٌنً 

وجب إنذار الغٌر  الحابز وتكلٌفه بدفع مبلغ  الدٌن أو تصلٌة العقار إلا بٌع العقار جبرا علٌه " ،وعلٌه اشترط 

 فً إنذار الحابز شرطٌن هما: المشرع

 واحد فلا ٌصح أن ٌكون الإنذار قبل التنبٌه أولا_أن ٌكون الإنذار تالٌا للتنبٌه أو حاصلا معه فً وقت 

 .تبلٌغ التنبٌه إلى الحابزا بٌكون الإنذار مصحوبأن ثانٌا _

ٌد محضر قضابً  وٌجب أن ٌتم الإنذار على   ، احد هاذٌن الشرطٌن وقع الإنذار باطلا تصلف  وإذا 

   مة لإصبار الحابز بحقٌقة مركزه والبٌانات اللاز (5)البٌانات المعتادة  فً أوراق المحضرٌن  وأن ٌستوفً

وما ٌنبغً له القٌام به وذلك حتى ٌصل العلم الحابز أن المدٌن قد أعلن بالتنبٌه ولٌعرف نوع السند الحاصل 

و مقدار الدٌن المطلوب الوفاء به،فٌتمكن من اصتٌار  التنفٌذ بمقتضاه ، وذات العقار الجاري التنفٌذ علٌه ،

 ،(6)قانون حق صٌار منها حد الأمورالتً منحه الأ

/ق إ ج م إ  بنصها على ماٌلً:  734فقد ذكرتها المادة  لبٌانات التً ٌجب أن ٌحتوٌها الإنذارأما بالنسبة ل

 "ٌجب أن ٌشتمل الإنذار ، فضلا عن البٌانات المعتادة على ما ٌؤتً :

 لتنفٌذي والإجراءات التالٌة له ._ بٌان السند ا1  

 تارٌخ القٌد.الحجز و_ بٌان أمر 2

                                                           
 .10أنظر الملحق ، 1
نذ أٌام القانون الرومانً وٌبرر عدم صحتها أن الحابز له اتفق الفقه على أن هذه التسمٌة غٌر صحٌحة ،وإنما هً مورثة م 2

 هٌر أو تحمل إجراءات نزع الملكٌة.صٌارات له أصرى غٌر قضاء الدٌون أو التصلٌة فله كذلك إما التط
 .578السابق،    ععبد الحمٌد الشواربى، المرج  3
حابز العقار المرهون وإلى الكفٌل مر الحجز إلى  ٌقوم بالتبلٌغ الرسمً لأ -----من ق إ ج م إ على :"726تن  المادة  4

 "العٌنً .
 .586أحمد عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ،   5
 .772  أبو الوفاء، المرجع، السابق،  6
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بٌع  من تارٌخ التبلٌغ الرسمً، وإلا (1)_ إنذار الحابز و تكلٌفه بالوفاء بمبلغ الدٌن صلال أجل شهر واحد 3 

 العقار جبرا علٌه،

د إنذار الحابز وتكلٌفه أعلاه عن 733و732و731تطبق جمٌع الأحكام المنصو  علٌها فً المواد 

 ."بالوفاء

هو أن ٌعلم الحابز بنوع السند الذي ٌجرٌالتنفٌذ بمقتضاه والعقار  الغرض من كل هذه البٌاناتإن  

       بالدٌن بٌن أن ٌفً الاصتبارلتحدٌدوالدٌن المطلوب الوفاء به، وهذا لٌتمكن من ا محل التنفٌذ على سبٌلا

 . ذالعقار أو ٌتحمل إجراءات التنفٌ أو ٌصلً

بز من أجل الوفاء بمبلغ الدٌن من تارٌخ التبلٌغ بناء على ما سبق منح المشرع مهلة شهر واحد للحا   

نشٌر كذلك إلى أن التنبٌه على المدٌن كما تطرقنا سابقا ( ،1)الرسمً  إلا تم إتصاذ إجراءات البٌع ضد الحابز 

         ٌكون بناء على سند تنفٌذي إلا أنه فً الإنذار ٌشترط ذلك والواقع أنه أن وكان للدابن سند تنفٌذي 

مدٌن فإنه لا ٌكون له سند على الحابز الذي لا ٌكون ملزما شصصٌا وإنما ٌلزم بسبب حٌازته للشًء على ال

 .( 2)المرهون

الحابز ٌجب أن ٌكون مصحوبا بتبلٌغ أمر الحجز فً وقت واحد وشكل  اتجاهلكً ٌنتج التنبٌه أثره 

نات إلا أنه ٌصتلف عنه فً أن الإنذار  الإنذار الموجه للحابز ٌتصذ شكل التنبٌه الموجه للمدٌن مع نف  البٌا

              تصذ إجراءات التنفٌذ ٌكون مطلوب فٌه الصٌار بٌن قضاء الدٌن أو أن ٌتصلى عن العقار أو أن ٌ

 (3)فً مواجهته.

اد معٌن ٌعما تجدر الإشارة إلٌه فً هذا الصدد أن المشرع الجزابري  فً ق إ ج  م إ  لم ٌحدد م

إلا أنه بالرجوع إلى التشرٌعات المقارنة  نجده نصت على ضرورة تسجٌل  لى الحابزلتوجٌه الإنذار إ

ٌوما من تارٌخ  30للحابزبالمحافظة العقارٌة، فؤلزم التشرٌع الفرنسً أن ٌتم ذلك بعد أجل جه الإنذار المو

ى هامش توجٌه الإنذار ، أما التشرٌع المصري فقد ن  على وجوب تسجٌل الإنذار و التؤشٌر بذلك عل

تنبٌه نزع  تحت طابلة سقوط تسجٌلر هذا الأصٌ ٌوما من تارٌخ تسجٌل 15تسجٌل التنبٌه صلال مهلة 

 (4)الملكٌة

                                                           
 .79غوٌشم لصضر ، المرجع السابق ،  1
 .200 السابق،  عمرسً باشا، المرج2
 .269صتٌر  مسعود ، المرجع السابق ،  3
 .774لوفاء ،المرجع السابق ،  بو اأ 4



 فقد بها الحائز ملكٌة العقار المرهونالخٌارات التً ٌ                         : ثانًفصل الال

 

57 

 

و تتلص  الحكمة من تسجٌل الإنذار الموجه إلى الحابز فً حماٌة  نٌعتبر الحجز كؤن لم ٌك وبالتالً

 .الغٌر الذي ٌتعامل   فً العقار مع الحابز

ٌتطرق أصلا فً ق إ ج م إ  إلى إجراءات الحجز العقار المرهون فً ٌد الحابز وعلٌه فالمشرع لم 

بؤن الإنذار بدفع مبلغ  الدٌن  نصت التً 923وإنما ن  علٌه فً القانون المدنً  بموجب ن  المادة  

التفصٌلٌة ٌوجه إلى الحابز بعد التنبٌه  على المدٌن بنزع الملكٌة أو مع هذا التنبٌه،  لكنه لم ٌبٌن أحكامه 

 وبتالً هل ٌتم تسجٌل الإنذار بالمحافظة العقارٌة أم لا ؟

الموجه للحابز فً ظل نظام الشهر الشصصً  رتسجٌل الإنذا أن إن كان صحٌحا وغٌر أننا نرى انه 

لدٌه واقعة العلم  للحقوق المتبع فً فرنسا و مصر ٌنطوٌعلى حماٌة للغٌرحٌن تعامله مع الحابز وٌحقق

على العقار سواء اطلع بالمحافظة العقارٌة على اسم المدٌن مالك العقار الأصلً أو على  اسم بوجود حجز 

حابز العقار وذلك لكون الشص  هو محل الاعتبار فً هذا النظام، فإنه وعلى   العك  من ذلك فإن تسجٌل 

ر لا ٌحقق أي فابدة ٌكون العقار بدلا من الشص  هو محل الاعتبا أٌن الإنذار فً ظل نظام الشهر العٌنً

القانونٌة للعقار والعلم بكل الحقوق أو القٌود الواردة  الإطلاع على الوضعٌة  الغٌر ، وذلك لإمكانٌةعملٌة

 .كل أحد مزاٌا نظام الشهر العٌنً علٌه، وهو ما ٌش

 ؤصذ صفة الكفٌلٌ المدٌن ى عقار مملوك لشص  آصر غٌروبالإضافة إلى الحابز قد ٌنصب الحجز عل

 (  1).عٌنًال

 إتخاذ إجراءات البٌع ضد الحائز: الثالث الفرع

راح قانون الإجراءات المدنٌة ،والتً ٌتم اش لما كانت هذه الإجراءات من المواضٌع التً ٌهتم به     

 على عرض الصطوط العرٌضة . ادراستها بالتفصٌل فً قواعد التنفٌذ الجبري لذا ستقتصر دارستن

على العقار نهابٌا ووضعه تحت ٌد القضاء تبدأ مرحلة جدٌدة وهً مرحلة وعلٌه بعد توقٌع الحجز 

سلة من الإجراءات أولها فهً تنطوي على سل(2)تنفٌذ الحجز وذالك ببٌع العقار المحجوز فً المزاد العلنً

زعات لبٌع العقار والفصل فً جمٌع المنا ةإعداد العقار للبٌع )أولا( وعند الانتهاء من الإجراءات التحضٌرٌ

ع ومكانه تبدأ مرحلة  أصرى وهً مرحلة بٌع العقار ٌالتً تثور بشؤن قابمة شروط البٌع  وبعد تحدٌد ٌوم الب

 المزاد على من تقدم أعلى عطاء. )ثانٌا( ،التً تبدأ بإجراء المزاٌدة وتصتم برسو

                                                           
ون عقاري ( ن،فرع قاشهادة الماستر فً القانون الصا مذكرة لنٌل إجراءات التنفٌذ الجبري على العقار ،)شاكر ،ة قار 0

 .29،كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة منتوري ،قسنطٌنة ، 
شكل صصومة ترفع إلى القضاء تسمى دعوى نزع الملكٌة  كانت  إجراءات إعداد العقار للبٌع تتم فً القانون الأهلً فً 2

 .وتنتهً بحكم ٌسمى حكم نزع الملكٌة
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 إعداد العقار للبٌع : أولا:

     أمر الحجز إلى تحدٌد جلسة البٌع فجزء  ٌقصد بإعداد العقار للبٌع جمٌع الإجراءات  من تسجٌل

من تلك الإجراءات ٌقوم بها  المحضر القضابً تتمثل فً إعداد قابمة شروط البٌع وإعلان عنها أما الجزء 

 على القابمة أو رفع بعض الدعوى . الثانً فٌقوم به الأطراف إما بالاعتراض

       الة عدم قضابه الدٌن فً أجل شهر واحد وقد ذكرنا بمناسبة إنذار حابز العقار المرهون فً ح

من تبلٌغ الرسمً ٌباع العقار فً المزاد العلنً فٌقوم فهذه الحالة المحضر القضابً بتحرٌر قابمة شروط 

من نف   734و 725، وهو ما أكدته المادتٌن : (1)ق إ ج م 737/01البٌع وهذا ما قضت به ن  المادة

             د الثمن الأساسً لإدراجه فً قابمة شروط البٌع تمهٌدا للبٌع لك ٌجب تحدٌالقانون لكن قبل ذ

 من ق إ ج م.  739ضمنته ن  المادة لك ٌكون بالاستعانة بصبٌر عقاري وهذا ما توذ

       فقابمة شروط البٌع هً عبارة عن دفتر شروط بٌع العقار المحجوز ،وهذا الدفتر ٌعد ورقة    

 737بري ،تتضمن بٌانات أساسٌة تص  بٌع العقار المحجوز نصت علٌها المادة من أوراق التنفٌذ الج

السالف ذكرها فً فقرتها الثالثة، كما أن هذه القابمة تكون مرفقة بمستندات ومرفقات نصت علٌها 

       التً ٌوجد (3)ق إ م ،تودع هذه القابمة من طرف المكلف بالتنفٌذ بؤمانة ضبط المحكمة  (2)738المادة

 (  4).فً دابرتها اصتصا  العقار المجوز

بعد ذلك  ٌإشر ربٌ  المحكمة المصت  على محضر الإٌداع وٌحدد فٌه جلسة الإعترضات  وجلسة 

لاحقة للبٌع  بتارٌخ وساعة إنعقادها ،إلا أن تارٌخ ومكان جلسة البٌع بالمزاد قد ٌتم تحدٌدهم لاحقا بموجب 

القضابً أو أي دابن طرفا فً الحجز  أو ٌصدر الأمر مباشرة  أمر على عرٌضة بناء على طلب المحضر

 . (5)من ربٌ  المحكمة ،وٌكون ذلك بعد الفصل فً جمٌع الإعترضات التً سجلت

ق إ ج م أوجب المشرع الجزابري  على المحضر القضابً بعد إٌداع  740بموجب ن  المادة 

        من إبداء  امن بٌنهم الحابز حتى ٌتمكنو(6)الأمر القابمة والتؤشٌر علٌها  تبلٌغها رسمٌا لكل من ٌهمهم 

ٌوم الموالٌة للإٌداع ٌكون ذلك بموجب ورقة من أوراق  15ما لدٌهم  من ملاحظات ،وذلك صلال  

 ى بمحضر تبلٌغ قابمة شروط البٌع .المحضرٌن تسم

                                                           
 .026من قانون الإجراءات المدنٌة  ،   737أنظر المادة 1
 .027من قانون الإجراءات المدنٌة،  738أنظر المادة  2
 12أنظر الملحق ، 3
 .76بن عبو عفٌف ،المرجع السابق،  4
 .55ع السابق ، قارة شاكر ،المرج5
 13أنظر الملحق ، 6
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تعلقة بالعقار وعلٌه صص  المشرع وسٌلة إجرابٌة هامة القصد منها تصفٌة جمٌع المنازعات الم

وهذه الوسٌلة هً الإعتراض ؛فهً طرٌق التمسك بتعدٌل شروط البٌع أو ببطلان إجراءات التنفٌذ على 

لان لأي سبب  أصر ،فموضوع الإعتراض  ٌتصذ شكل أوجه البطبالشكل أو الموضوع أو  العقار لعٌب ٌتعلق

 .( 1)بٌع العقاروالبعض الأصر ٌتمثل فً طلب وقف  منها ما ٌكون على هٌبة ملاحظات

من ق إ م  ،قبل جلسة  740تقدم الإعترضات بعرٌضة من طرف الأشصا  المشار إلٌهم فً المادة 

من نف   742الإعترضات بثلاثة أٌام على الأقل وإلا سقط حقهم فً التمسك بها ،وعملا بن  المادة 

ثمانٌة أٌام ،أما فً الحالة  القانون ٌفصل ربٌ  المحكمة فً الإعترضات بؤمر غٌر قابل لأي طعن فً أجل

التً ٌقوم فٌها أي إعتراض فً الجلسة ٌإشر أمٌن الضبط بذلك فً السجل الصا  به وٌشرع المحضر 

 .(2)القضابً قً إجراءات الإعلان عن البٌع 

 البٌع بالمزاد العلنً : ثانٌا:

ى ذات بعد منح أصحاب الشؤن فرصة الإعتراض على قابمة شروط البٌع أو الإعتراض عل 

الإجراءات  التنفٌذ وبعد الفصل فٌما ٌبدي فٌها بحكم نهابً  ٌعنى المشرع بتنظٌم إجراءات البٌع بالمزاد 

العلنً ، وهذا الأصٌر هو عبارة عن عقد بمقتضاه ٌتم بٌع أموال معٌنة بإجراءات محددة بعد إعلان سعر 

 (3).ها المزاد بالمزاٌدة فً الثمنالمحدد وطلب الزٌادة ، وٌراد بالمزاٌدة العملٌة التً ٌعرض فٌ

وعلٌه إذا تم تحدٌد تارٌخ جلسة البٌع من طرف قاضً البٌوع العقارٌة  ٌقوم المحضر القضابً 

أٌام قبل جلسة  08بإصطار جمٌع الدابنٌن المقٌدٌن والحابز بتارٌخ وساعة ومكان جلسة البٌع بالمزاد العلنً 

ثم ٌلٌه إجراء ثانً ٌتمثل فً قٌام المحضر (،4)ق إ ج  م 02/ 747البٌع على الأقل وهذا طبقا لن  المادة 

بإعلان بٌع والنشر فً الجرابد والتعلٌق فً بعض الأماكن التً ن  علٌها ق إ ج م بموجب ن  المادة 

 .750و748،749

تجدر الإشارة فً هذا المقام إلى شروط المشاركة فً المزاٌدة التً ٌمكن حصرها فً شرطٌن 

 : أساسٌن وهما

     _وجوب توفر الأهلٌة القانونٌة للمشترك فً المزاٌدة طبقا للقواعد المعمول بها فً العقود الرضابٌة 

 من قانون المدنً . 78لن  المادة  ومنها عقد البٌع وهً أهلٌة التعاقد طبقا

                                                           
 .811السابق،   عأبو الوفاء، المرج 1
 .212،عنابة ،  2119_2118، ) كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة(،جامعة باجً مصتار ، الحجزالتنفٌذيحمه مرارٌه ،  2
 .014بن عبو عفٌف ،المرجع السابق ،   3
 .031،   من قانون الإجراءات المدنٌة 747/2أنظر المادة  4
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     قانون_ أن لا ٌكون الشص  الراغب فً المشاركة فً المزاٌدة ألا ٌكون من الأشصا  الذٌن منعهم ال

 ق م. 402طبقا لن  المادة من شراء الحقوق المتنازع علٌها ومنها العقار المحجوز وكذا العقار المحجوز  

إن الإشتراك فً المزاد العلنً حق لكل شص  إلا المدٌن بإعتباره المسإول الأصلً عن الدٌن ،   

ند قٌامه ٌذ على العقار المرهون ، وٌفسر عفالأولى به أن ٌوفً دٌنه للدابن اصتٌارا دون أن ٌلجبه إلى التنف

             دفع الثمن الذي سٌرسو  ، ومن ثم لا ٌحق له بعد ذلك الإدعاء بقدرته علىبذلك بعجزه عن الوفاء

 .(1)به المزاد

وغٌر مسإول عن الدٌن المضمون بالرهن مسإولٌة هون باعتباره مالكا للعقار المرأما الحابز 

لإشتراك فً المزاد من أجل الإحتفاظ بملكٌته للعقار ،لكن ذلك مشروط بؤلا ٌعرض ا  شصصٌة ،فٌجوز له

من ق م  على أنه :"  925،وفً هذا المعنى نصت المادة  (2)ثمنا أقل من الباقً فً ذمته بسبب تملكه العقار

قار الجاري ته من ثمن العٌحق للحابز أن ٌدصل المزاد على شرط ألا ٌعرض فٌه ثمنا أقل من الباقً فً ذم

 بٌعه".

    وعلٌه ٌجري البٌع  بالمزاد العلنً فً جلسة علنٌة برباسة ربٌ  المحكمة أو القاضً الذي ٌعٌن

لك ،بحضور ة شروط البٌع فً الوقت المحدد لذلهذا الغرض  ، بمقر المحكمة التً أودعت فٌها قابم

               ،المحجوز علٌه والحابز ٌن والمدٌنالمحضر القضابً أو أمٌن الضبط وحضور الدابنٌن المقٌد

الذي لا ٌقل  أٌام على الأقل قبل تارٌخ جلسة وعلاوة على حضور عدد من المزاٌدٌن 08أو بعد إصبارهم ب 

 أشصا . 03عددهم عن 

وعلٌه بعد افتتاح الجلسة ٌقوم الربٌ   بالتحقق من حضور أو غٌاب أطراف الحجز ومدى إتمام 

ً والنشر والتعلٌق ومدى توفر النصاب من المزاٌدٌن ثم ٌإمر بافتتاح المزاد العلنً إجراءات التبلٌغ الرسم

         بالتذكٌر بالشروط البٌع والثمن الأساسً  وقٌمة المصارٌف ومبلغ التدرج فً المزاٌدة  والذي ٌجب 

 .(3)دج فً كل عرض 10.000أن لا ٌقل عن  

تماد العرض والعطاء الأصٌر من طرف قاضً البٌوع وٌتم إٌقاع البٌع على العقار المجوز عند اع

  العقارٌة فً نف  الجلسة وفور اعتماد هذا العرض ٌتم إصدار حكم رسو المزاد، وٌتعٌن فً هذه الحالة 

( 02على المحضر القضابً قٌد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارٌة من أجل إشهاره صلال أجل شهرٌن )

 . (4)ق إ م 762ن  المادة من تارٌخ صدوره وهذا طبقا ل

                                                           
 .214حمه مرامرٌه ،المرجع السابق ،   1
 .399بناسً شوقً ، المرجع السابق ،   2
 .015بن عبو عفٌف ، المرجع السابق ،   3
 .034من قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة ،  762أنظر المادة  4
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              وأصٌرا تنتهً إجراءات نزع الملكٌة بحكم مرسى المزاد ، فإما ٌرسو المزاد على الحابز

 (1)أو على غٌره ،وٌترتب على ذالك  طابفة من العلاقات القانونٌة بٌن الحابز وغٌره ،

 لمزاد بعد تسجٌل قرار رسو از القانونً للحائز المطلب الثانً: المرك

د العلنً ٌصتلف المركز القانونً الحابز العقار المرهون فً مرحلة طرح العقار المرهون للبٌع بالمزا

د هنا قد ٌكون الحابز نفسه )الفرع الأول ( وقد ٌكون الغٌر )الفرع الثانً (لذا لابد ورسوا المزاد على المزاو

علاقة لمزاد على الغٌر ولابد من بٌان رسوا او،من بٌان الآثار المترتبة على رسوا المزاد على الحابز 

 (.لسابق وعلى المدٌن )الفرع الثالثالحابز بالدابنٌن المرتهنٌن بعد رسوا المزاد ورجوع الحابز على المالك ا

 رسوا المزاد على الحائز الأول: الفرع

 ذلك بعد اتصاذإذا نزعت ملكٌة العقار المرهون ولو كان  :"ق م  926نجد ن  المادة فً هذا الصدد 

المزاد على الحابز نفسه اعتبر مالكا للعقار بمقتضى سند ملكٌته الأصلً  ا إجراءات التطهٌر أو التصلٌة ورس

 ."وٌتطهر العقار من كل حق مقٌد إذا دفع الحابز الثمن الذي رسا به المزاد أو أدعه 

 وهً كتالً :طبقا لن  المادة هناك نتٌجتان ترتبان على رسوا المزاد على الحابز 

 لعقار بمقتضى سند ملكٌته الأصلًأولا:بقاء الحائز مالكا ل

إن الحابز ٌبقى مالكا للعقار بمقتضى سند ملكٌته الأصلً ولٌ  بمقتضى حكم رسوا المزاد فهذا الحكم 

 بنى على هذا الأمر نتابج مهمة وهً:نالأصٌر ٌإكد ملكٌته للعقار. بعدما كانت مهددة بالزوال وٌ

ٌته الأصلً ،طبقا م الحابز بشهر حكم مرسى المزاد ،وإنما ٌكتفً بالتؤشٌر على هامش سند ملكلا ٌلز-1

من قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة والحكمة من ذلك إعلام الغٌر ببقاء الحابز بعد المزاد  2/ 394لن  المادة

 . (2)رمالكا للعقا

 قوقهم ،كانت هذه الزٌادة حسب دابنٌن المقٌدة حإذا زاد الثمن الذي رسا به المزاد على ما هو مستحق  لل-2

  للحابز باعتباره مالكا للعقار ،ولا ٌجوز للمالك السابق أن ٌدعً حقا على هذه الزٌادة ، ق م  928المادة 

فإذا ما زاد الثمن العقار المرهون )الثمن الذي رسا به المزاد( على مجموع الدٌون التً ٌتضمنها العقار 

فإذا كان مجموع  الدٌون على سبٌل   ذه الزٌادة تكون للحابز ولٌ  لمن تلقى منه الملكٌةالمرهون ،فإن ه

                                                           
 .399بناسً شوقً ،المرجع السابق ،   1
 .411،   المرجع نفسه 2
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        ى بعد دفع دج ( فإنه تبق2500000( د ج ،ورسا المزاد  على الحابز  بمبلغ )2000000المثال )

 (1)د ج (. 500000كل الدٌون  )

           العقار وهذه الفرضٌة اشترى به الحابزإذا كان الثمن الذي رسا به المزاد أقل من الثمن الذي -3

     ٌة رأت على حكمها القانون مدنً الجزابري ،فً هذا الصدد نجد محكمة النقض الفرنسم  ٌن  التً ل

ن العقار الذي اشتراه قد استحق وإذا احتفظ الآن بملكٌة لأ له  قبل دعوى البابعتٌبقى ملزما به ولا  لاأنه 

الأصلً وإنما بمقتضى سنده الجدٌد أي حكم رسوا المزاد ،فً حٌن رأى  همقتضى سندالشًء فلٌ  ذلك ب

 اعلٌهالذي اشترى به والثمن الذي رسمن الثمن  بالفرق  له  بعض الشراح أن الحابز ٌكون ملزما قبل البابع

لثمن د أكثر من احالة ما إذا كان الثمن الذي رسا به المزا)المزادلأن هذه النتٌجة ضرورٌة للحالة العكسٌة 

شًء بعد قضاء الدٌون الدابنٌن المرتهنٌن.فإن هذا الباقً ٌكون بقى أ فإنه إذا  به ، الذي اشترى به الحابز

تن  علٌه بنود العقد  للحابز إعمالا لمبدأ العقد شرٌعة المتعاقدٌن فان الحابز ملزم بتنفٌذ التزاماته طبقا لما

 (.2)ا.له مقتضى وهذا الرأي الراجح فقه ضات إن كانلبابع مع حفظ حقه فً تعوٌاالذي ٌربط 

عٌنٌة التبعٌة كالرهن حكم مرسى المزاد هو الحقوق العلى  منه العقار بناء من المعلوم إن الذي ٌتطهر-4

قلا ثلا أن العقار ٌظل فً ٌد الحابز مقبل اكتساب الحابز لملكٌة العقار ،إ السابق وقٌدمالك المن تقرر  ذي ال

وتكون مرتبتها من ٌوم قٌدها   باعتباره مالكا للعقار ،وتبقى صحٌحة هو من حقوق عٌنٌة تبعٌةبما قرره 

سواء ضمانا لدٌون علٌه أو على غٌره وإذا حلت اجلها كان لأصحابها التنفٌذ على ما تبقى من ثمن العقار ،

 ( 3).بعد استٌفاء الدٌون المقٌدة قبل انتقال ملكٌة العقار للحابز

 التً قررها الحابز فً الفترة مابٌن اكتسابه والانتفاع ق العٌنٌة التً قررها الحابز كحق الارتفاقإن الحقو-5

لأنها صادرة ، سند الأصلً وبٌن إٌقاع البٌع بعد رسوا المزاد علٌه تبقى صحٌحة الالعقار بمقتضى  لملكٌة 

    لأنه بإمكانهم أن ٌبٌعوا العقار صالٌا من مالك العقار لكنها غٌر نافذة فً مواجهة الدابنٌن المقٌدة حقوقهم 

 (4).من هذه الحقوق وان ٌتم ن  على ذلك فً شروط البٌع

 ثانٌا:تطهٌر العقار 

الحقوق المقٌدة من ،أير من كل الحقوق الرهن ٌترتب على رسوا المزاد على الحابز أن ٌتطهر العقا-

 إلى الحابز  ن تنتقل ملكٌة العقار أعلٌه من قبل 
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 :على جملة من المسابل المهمةالتنبٌه  ً غٌنب نا وه

   من الحقوق  ٌتطهر  العقار أن  لا ،إ ترتب علٌه من قبلصل   له ملكٌة العقار من كل رهن تلحابز ا -أ

الحابز  التً رتبها الحابز نفسه على العقار فإذا كان الحابز قد رهن العقار فان الرهن ٌبقى قابما فً مواجهة

 (،1)بنف  السند القدٌم مالك  زال ولاالعقار وهو مالك له   د  رهن قضابه فقإذ  لا مبرر لان

المزاد به  الذي رسا الثمن ق م إلا إذا دفع الحابز 926إن العقار لا ٌتطهر بصورة قانونٌة حسب المادة -ب

 .(2) أو أودعه للصزٌنة العامة

ت التنفٌذ قد تمت بصورة صحٌحة بالنسبة ن تكون إجراءامن هذه الحقوق أ تطهٌر العقارترط لكً بتم ٌش-3

فً حقه  كان له أن ٌتتبع  العقار فً ٌد  باطلة  اعتبرت الإجراءات وفقا لأحكام قانون إ م إ فإذا لأصحابها 

 .(.3)الحابز   وٌقوم بالتنفٌذ علٌه ،

 الثانً:رسوا المزاد على غٌر الحائز  الفرع

        ان ٌرسو المزاد على غٌر الحابزنً فقد ٌحدث وبما أن عملٌة البٌع تتم عن طرٌق المزاد العل

و شص  أصر أجنبً على الدٌن المضمون أن ٌكون احد الدابنٌن المرتهنٌن أو احد الدابنٌن العادٌٌن ؤك

 بالرهن والعقار المرهون ٌترتب على ذلك أثران  هما:

 لأول:تلقً الراسً علٌه المزاد ملكٌة العقار من الحائز:الأثر ا-

       إذا رسا المزاد على شص  آصر " تن  على أنه ق م  927ذا الصدد نجد ن  المادة فً ه

بمقتضى حكم مرسى من الحابز  غٌر الحابز فً الأحوال المتقدمة، فإن هذا الشص  الآصر ٌتلقى حقه

 ."المزاد

   و الحابزبابع العقار ه وأنمزاد ٌعتبر صلفا صاصا للحابز، ٌفهم من هذا الن  أن الراسً علٌه ال

رتب علٌه الفسخ سند ملكٌة هذا أن رسوا المزاد لا ٌت ،الذي تنتقل منه ملكٌة إلى الراسً علٌه المزادومعنى

بل هو ٌظل مالكا حتى رسوا المزاد وتسجٌل الحكم، والملكٌة لا تنتقل إلا بمقتضى حكم رسوا ،الحابز

 .(4)المزاد
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 :حسب ما ٌلً إلى الراسً علٌه المزاد   ةأن الحابز هو الذي ٌنقل الملكٌعلى ٌترتب  - 

من تسجٌل قرار  ااعتباررهون على الرغم من كونه مالك له لعقار المابحرٌة الحابز فً التصرف قٌدتت-أ  

 ..(1)اجزٌن حق الحالحجز فً سجل العقاري وتعد تصرفاته بالعقار بدءا من هذا التسجٌل غٌر نافذة فً 

ٌتعٌن على :" من ق إ م إ على انه 394/02هذا المعنى نصت المادة وجوب شهر حكم مرسى المزاد فً-ب

ٌن التالٌٌن لتارٌصه وإلا أعٌد البٌع شهرالسجٌل سنده بمكتب الرهون صلال الراسً علٌه المزاد أن  ٌقوم بت

 ."الأمٌن على هامش سند ملكٌة المحجوز علٌه من  ذلك بتسجٌل بى ذمته بالمزاد ،وٌجب أن ٌإشر عل

كانت هذه الزٌادة للحابز  لدابنٌن المقٌدة حقوقهمما هو متفق ل اد الثمن الذي رسا به المزاد علىإذا ز-ج 

 ق م  928وهذا ما تقضً به المادة دابنٌن المرتهنٌن من الحابز أن ٌستوفوا حقوقهم من هذه الزٌادة ،للوكان 

           حقوقهم  ةدابنٌن المقٌدستحق للماهومذا زاد الثمن الذي رسا به المزاد على:"التً تن  على انه

 (2).كانت هذه الزٌادة للحابز

إذا قل الثمن الذي رسا به المزاد عن حقوق الدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار استوفى هإلاء حقوقهم -د 

شرط أن لا تترك إجراءات نزع ذار الحابز بالدفع أو التصلٌة بإنمار العقار وهً تلحق به من وقت من ث

 .(3)الراسً علٌه المزاد هلحابز العقار ما تبقى من ثماراق م  وٌسلم  930ثلاث سنوات طبقا للمادة كٌة المل

أن الحابز فً علاقته بسلفه ٌبقى ملتزما بما ٌفرضه علٌه سند ملكٌته  ، فإذا كان السند بٌعا وكان الثمن   -هـ

 .(4)زٌادة أو نقصان  لم ٌدفع فإن الحابز ٌبقى ملزما بالثمن المسمى  فً العقد دون

الحابز مقررا لحق عٌنً أصلً جابز بٌعه بالمزاد العلنً استقلالا  عن إذا كان التصرف الصادر  -و   

قبل تسجٌل تنبٌه نزع  شهر هذا التصرف فٌها  حق الانتفاع ( تعٌن التمٌز بٌن الحالة التً ٌتم، )ملكٌة 

دٌن قبل تسجٌل الحابز لسنده افذا اتجاه الدابنٌن المقٌصحٌحا نالملكٌة  ، وفً هذه الحالة ٌعتبر التصرف 

تسجٌل إذا حصل الأما ،   التتبع اتجاه الحابز الجدٌد إجراءات   نفاذه تجاههم ووجوب توجٌهه ووجه

          غٌر نافذأٌضا  صحٌحا لكنه  ٌكون  التصرف بعد تسجٌل تنبٌه بنزع الملكٌة فٌعتبر هذا التصرف

ٌواجهون  وإنما دهون الحابز الجدٌالمقٌدة حقوقهم أي الدابنٌن المرتهنٌن لا ٌواج فً مواجهة الدابنٌن

 ،  الحابزالسابق
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    رسمٌة أو حٌازٌة وكل مؤصذ ضده التبعٌة التً رتبها الحابز من رهون  أما بالنسبة للحقوق العٌنٌة-ز  

ق قبل تسجٌل تنبٌه نزع ملكٌة من حقوق اصتصا  وحقوق امتٌاز صاصة العقارٌة ،فإذا تم شهر هذه الحقو

    أي نافذة فً مواجهة الدابنٌن المقٌدة حقوقهم لكن هذا النفاذ لا ٌضرهم ؛(1)العقار المرهون تكون صحٌحة

         ضرورة تالٌة لحقوقهم إلا إذا أهمل أحد منهم تجدٌد القٌد، أما إذا تم شهر الب تكون هذه الحقوق لأن

حقهم ولا فً حق الدابنٌن  ون هذه الحقوق غٌر نافذة فًنزع الملكٌة فتك هذه الحقوق بعد تسجٌل تنبٌه

فً حق الراسً علٌه المزاد،ومعنى عدم نفاذها أن ٌباع العقار صالٌا منها ولا ٌبقى لا  العادٌٌن الحاجزٌن و

 ،(2)دعوى الشصصٌة المن الثمن إذا وجد كما لهم رجوع على الحابز بذا صحابها إلا التقدم على ما فالأ

               ٌترتب على زوال ملكٌة الحابز للعقار المرهون وانتقالها إلى الراسً علٌه المزاد عودة  -  

 تهمقررة للحابز قبل أن ٌكتسب ملكٌ ما كان له من قبل من حقوق ارتفاق وحقوق عٌنٌة أصرى ،التً كانت

ملكٌة العقار من حقوق  انتقالكان له قبل " ٌعود للحابز ما ق م  التً تن  على ماٌلً : 929للمادة طبقا 

 :المثال التالًضرب ولتوضٌح ذلك ن" ،إرتفاق وحقوق عٌنٌة أصرى 

نتفاع لمصلحة السٌد )ب( ثم قام برهن  حق اعقار رتب علٌه حق عٌنً مثلاله فترض أن السٌد )أ( ن

 .سٌد )ج( ثم قام ببٌعه للسٌد )ب(عقاره لل

ة أصرى ٌنقضً باتحاد حابزا للعقار المرهون للسٌد )ج( ومن ناحٌالسٌد )ب( من ناحٌة معنى  هذا  

       إلا أن  ما تجدر الإشارة  إلٌه  أن الرهن نتفاع الذي كان للسٌد )ب( قبل أن ٌتملك العقار ،الاالذمة حق

   ملك مقررا قبل أن ٌتالذي كان  مقررا  للسٌد  )ج (  ٌبقى قابما و نافذ فً مواجهة السٌد )ب ( لأنه كان 

   ومن ثم ٌجوز للسٌد )ج( مباشرة إجراءات التنفٌذ فً مواجهة السٌد )ب( لاستٌفاء حقه  هذا الأصٌر العقار،

          .( دصر غٌر الحابز مثلا  على السٌد )آاد العلنً ورسا المزاد على شص  فإذا تم بٌع العقار فً المز

لم بحٌث  ن سبب فً انقضابه قد زال ( لأبذي كان للسٌد )ال فان فً هذه الحالة تعود الحٌاة إلى حق الانتفاع

 للسٌد )ب(.حق الانتفاع المقررب( مثقلة دتنتقل ملكٌة العقار إلى السٌد ) ٌعد مالكا للعقار ،ومن ثم

فالقول الراجح فقها قم  السالف ذكرها  .929إن الأسا  القانونً لعودة الحقوق العٌنٌة حسب المادة 

     ت نتٌجة انقضاء حق الحابز باتحاد الذمة ومن ثم كان ٌحق زادلعقار ذلك أن قٌمة ا هو الإثراء بلا سبب

 .(3)له أن ٌطالب الدابنٌن بالتعوٌض نظرا لان هذه الزٌادة صٌر تعوٌض وهو تقرٌر عودة هذه الحقوق
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 تطهٌر العقار عند شهر حكم رسوا المزاد:: الأثر الثانً-

حقوق الاصتصا  والامتٌاز تطهٌر العقار من جمٌع الرهون و حكم مرسى المزاد شهر  ٌترتب على

هذا الأثر و ملكٌة تنتقل إلى الراسً علٌه المزاد صالٌة من الحقوق التً كانت تثقله ،الالتً تثقله أي أن 

 :ق م حٌث قررت انه  936المادة زاد على غٌر الحابز نصت علٌه لتطهٌري إذا تعلق الأمر برسوا الما

بز قار المرهون بٌعا جبرٌا بالمزاد العلنً سواء كان ذلك فً مواجهة مالك العقار أو الحاإذا بٌع الع"

    عقار تنقضً بإٌداع الثمن حقوق الرهن على هذا اللٌه العقار عند التصلٌة ،فان إأو الحار  الذي  سلم 

             باستٌفاء حقوقهم به المزاد أو بدفعه إلى الحقوق الدابنٌن المقٌدة الذٌن تسمح مرتبتهم  االذي رس

 .(1)"من هذا الثمن

الأصلٌة فالعقار ٌنتقل مثلا بهذه الحقوق إلى الراسً  على الحقوق العٌنٌةلاٌرد  التطهٌر علٌه فإن و

علٌه المزاد إذ أن هذه الحقوق  متى كانت نافذة فً حق الدابنٌن المرتهنٌن تكون نافذة فً حق الراسً علٌه 

الحقوق العٌنٌة التبعٌة المقررة على  التطهٌر  ٌقتصر أثر و ،ك متى إكتسبت قبل قٌد الرهنن كذلالمزاد وتكو

                 على العقار سواء تقررت بحكم القانون كحقوق الامتٌاز أو بحكم القضاء كحق الاصتصا  

 ، (2)أو بالاتفاق كعقد الرهن الرسمً والحٌازي

العقار  ثمنالتقدم فً استٌفاء حقوقهم من   إلا مزٌة لأصحابها ىٌبق  لاتتبع والتنقضً مزٌة وعلٌه  

           أصحاب الحقوق المقٌدة  فإذا لم ٌف المبلغ بحقوق جمٌع الدابنٌنمرتبته ،كل منهم حسب  المبٌع 

 تنقضً ومع ذلك فإن حقوقهم تنقضً كما ن المتؤصرٌن منهم لا ٌحصلون على شًء من الثمن العقارإف

 .دٌنه ولا ٌكون لهإلاء إلا الرجوع لإستعمال حقوقهم الشصصٌة قبل المدٌن الأصلً استوفوا حقوق   من 

 علاقة الحائز بعد رسوا المزاد مع غٌره  الثالث: الفرع

بالمزاد العلنً تقوم عدة علاقات قانونٌة  وطرحه للبٌعنتٌجة الشروع فً التنفٌذ على العقار المرهون 

       انها المناسبلأشصا  ،وقد سبق التطرق لمصتلف هذه العلاقات القانونٌة فً مكبٌن الحابز وغٌره من ا

سنكتفً بذكر العلاقة بٌن الحابز والدابن المرتهن     لذا ) الدعاوى الممنوحة للحابز بموجب قضاء الدٌن ( ،

 . ) ثانٌا (الحابز والراسً علٌه المزاد ( ، والعلاقة بٌن أولا) 

 

                                                           
 ل أنواع الحقوق العٌنٌة التبعٌة.التطهٌر لكرغم أن هذه المادة لا تتكلم إلا عن الرهن الرسمً إلا أن الفقه مستقر على شمول 1
درسات ،علوم الشرٌعة محمد إبراهٌم أبو الهٌجاء ،) الوسابل القانونٌة الممنوحة لحابز العقار فً مواجهة الدابن المرتهن(،2

 .0474،  2106، 14الملحقوالقانون ،
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 ز بالدائن المرتهن:أولا:علاقة الحائ

 بالدابن المرتهن تثٌر مسؤلتٌن وهما كتالً:بعد رسوا المزاد إن علاقة الحابز 

ٌنبغً على الحابز أن ٌرد الثمار  ما ٌلً:" ق م ج التً تن  على  930:استنادا لن  المادة   رد الثمار-أ

من وقت أن ٌوجه  ٌرد الثمار إلا فلا( سنوات 3ا تركت الإجراءات مدة )فإذن وقت إنذاره بالدفع أو التصلٌةم

 " إلٌه إنذار جدٌد 

من هذا التارٌخ تلحق الثمار بالعقار ففالثمار تكون للجابز حتى إنذاره بوفاء الدابنٌن على العقار  

ٌجب بالمزاد العلنً  المرهون مثله أي عندما ٌسرع الدابنون المقٌدون بٌع العقاروتصبح محجوزة المحجوز 

من  وقت  وذلك (1)المزاد وذلك من وقت الدفع أو التصلٌةإلى من رسا علٌه مار مع العقار أن ٌرد الثعلٌه 

 .الدفع أو التصلٌة 

          مدة ثلاث سنوات سقط الأثر الإنذار بقوة القانون ومعنى تنفٌذ  إلا أنه إذا تركت الإجراءات

 (2).رى إلا بتوجٌه إنذار جدٌدأن تصبح الثمار حقا صالصا للحابز ولا ٌمكن إلحاقها مرة أص؛ذلك 

 المسؤولٌة عن التلف :  -ب

لدابنٌن وقد نصت الحابز مالك العقار المرهون ومع ذلك فهو مسبول عن المحافظة علٌه فً مواجهة ا

 ".الحابز مسبول شصصٌا  تجاه الدابنون عما ٌصٌب العقار  بصطبه على أن :" ق م  932المادة 

حقه من الدابن المرتهن ،فدد على ضوء الدابنٌن على العقار المرهونتتحفً هذا  الن  وفكرة الصطؤ 

وٌمتنع ،وبتالً ضمان هذا ال المحافظة على  لذلك ٌجب على الحابز التنفٌذ علٌه عند أن ٌجد الرهن سلٌما 

ولو لم ٌتعلق ادٌة للمالك  عولو كان التصرف ٌدصل فً سلطات الالضمان قٌمة عن كل تصرف ٌنتق  من 

 .ر بالعقار حق الغٌ

 اتسلط ٌدصل فًالذي مرهون وهو نوع من التصرف المادي لا ٌملك الحابز سلطة هدم العقار الو 

من الحابز فً أي وقت ولو قبل أن ٌقرر الدابنون  متى وقع صطؤ ف،وعلٌه  (3)التصرف للمالك العادي

                                                           
 .285ٌوسف محمد عبٌدات،المرجع السابق، 1
 .522سابق. رزاق السنهوري،مرجع العبد ال2
 .095سمٌر عبد السٌد تناغو،مرجع السابق، 3
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            كان الحابز مسبولا ،المقٌدون بٌع العقار فً المزاد،وترتب عن هذا الصطؤ تلف العقار المرهون 

 .(2)،ولكنه ٌستطٌع أن ٌنفً مسبولٌته بإثبات السبب الأجنبً  (1)عن هذا التلف مسبولٌة التقصٌرٌة

         القدم او إلا أنه  لا ٌكون الحابز مسبولا عن التلف الحاصل بحادث مفاجا   أو القوة القاهرة 

حابز الذي ٌلزم بتعوٌض الحق للوٌكو ن لا تنعقد وٌتحمل الدابنون  فإن مسبولٌة الحابزالعادي  أو الاستعمال 

إذا التزم بالتعوٌض نظٌر التلف وعقار انتقلت إلٌه بمقتضى البٌع ،فً الرجوع على البابع له ،إذ أن ملكٌة ال

 .(3)الحاصل كان له حق الرجوع على البابع له

،وٌكون من حق أرباب الدٌون دون  والتعوٌض الذي ٌدفعه الحابز ٌكون عبارة عن نق  القٌمة

 .غٌرهم بحسب مرتبتهم 

وعلٌه ٌجوز للدابنٌن المرتهنٌن أن ٌرفعوا الدعوى التعوٌض حتى قبل إجراءات الدعوى الرهن 

ولكن فً  معلقا على شرط واقفأي  من لم ٌحل دٌنه بعد أو من كان دٌنه شرطٌا أٌضا ،وٌجوز أن ٌرفعها 

غ  الذي ٌقضى به فً مقابل تلف صزانة المحكمة  لٌوزع بحسب درجة الرهون   هذه الحالة ٌطلب إٌداع المبل

 (4) وهو شرط أساسً لمسبولٌة الحابزالعقار ثمن  فً حالة عدم كفاٌة 

 ثانٌا:علاقة الحائز بالراسً علٌه المزاد

رع شكلها حول فكرة جوهرٌة وهً أن المإن العلاقة بٌن الحابز والراسً علٌه المزاد تدور 

السند  ذاٌه المزاد هو حكم مرسى المزاد وهجزابري اعتبر الحابز بابعا للعقار وأن سند ملكٌته الراسً علال

 ن:ؤمرٌب قبل الحابز كٌة بٌنهما إلا بعد شهره إذ ٌلتزم الراسً علٌه المزادللا ٌنقل الم

        إلى الحابز  أن ٌرد (5)ق م 2/ 920:ٌلتزم الراسً علٌه المزاد حسب المادة  المصارٌف الرسمٌة-أ

       إعلانات ،من   به ، وفٌما قامسند شهر هذا الفً هذا الأصٌر  الذي نزعت ملكٌته المصارٌف الذي أنفقها

 (6).الثمن الذي رسا به المزاد وبالمصارٌف التً اقتضتها إجراءات التطهٌره بدفع التزاموذلك إلى جانب 

 

                                                           
أو ما ٌسمى بالفعل المستحق بالتعوٌض فهً المسبولٌة التً ٌتحملها الشص  بسب إصلاله بالتزام قانونً نتٌجة صطؤ أو إهمال 1

 منه.
 طؤ الغٌر.والحادث المفاجا وصطؤ المضرور وص فً قول دكتور علً علً سلٌمان هو قوة القاهرة2

 .085سً ٌوسف زاهٌة،مرجع السابق، 3
 .238محمد كمال مرسً باشا،مرجع السابق، 4
 .050قانون مدنً،  921أنظر المادة 5
 .400شوقً بناسً ،مرجع السابق، 6
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 النافعة المصارٌف الضرورٌة و -ب

الضرورٌة التً أنفقها على العقار المرهون وأما المصروفات روفات ن ٌسترد جمٌع المصللحابز أ

 ت.لعقار المرهون بسبب هذه المصروفاما زاد فً قٌمة اوفلا ٌسترد منها إلا أقل قٌمتٌن  النافعة

كان له أن ٌصصمها من الثمن ،وإذا رسا المزاد على غٌره كان له أن ٌحب  إذا رسا المزاد علٌه 

        المزاد وٌتقدم على الدابنٌن المرتهنٌن به الثمن الراسً  ى دٌنه ممتاز علوٌكونبلعقار حتى ٌستوفٌها ال

ة عن الزٌادة العامة شبالزٌادة ناأما إذا كانت  ،ٌطالب بمقابل عنهاان  للحابزفلٌ   ما المصروفات الكمالٌة  أ

 (1).فً قٌمة العقارات فلٌ  للحابز أن ٌطالب بها

                                                           
 .087-086سً ٌوسف زاهٌة،المرجع السابق ن 1
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 الخاتمة:

           نصل  من واقع الدراسة التحلٌلٌة لصٌارات الحابز فً مواجهة التنفٌذ على العقار المرهون 

منحه بمقتضى قد فالمرتهن فً التنفٌذ على العقار لم ٌترك الحابز مستسلما لرغبة الدابن  المشرعأن 

تطهٌر العقار الدٌن ، تتفق ومصالحه وهً قضاء ما  اجملة من الوسابل لٌصتار واحدة منهج م  ق 911المادة

 .نزع ملكٌة العقار المرهونتحمل  إجراءات  وكذاالمرهون بالإضافة إلى التصلٌة العقار المرهون 

وعند إمعان النظر فً هذه الصٌارات نجدها مرتبطة بمدى رغبة الحابز فً الاحتفاظ بملكٌة العقار  

فإذا كان الحابز حرٌصا على الاحتفاظ بملكٌة العقار المرهون فإنه ٌلجؤ  ا،هالمرهون أو زهده فً الإبقاء علٌ

الوفاء ٌكون  ذا وهم دابنٌن المقٌدة حقوقهللون المستحقة وهو قضاء الدٌألا شرع إلى أول صٌار منحه له الم

 على نوعٌن :

تطهٌر العقار ى ذلك وٌترتب عل ، مصلحتهكان ٌحقق ٌلجؤ إلٌه الحابز إذا  وهو الأصل إذ ريصتٌااقضاء  -

 الذي وفى الدٌن  للحابزنتج وٌعلى العقار من قٌود، رهن ومن ثم ٌحق للحابز أن ٌطلب محو ما من كل ال

 ثلاث دعاوى: حقوق تتمثل فً 

ضمان من مبالغ مالٌة للدابنٌن ودعوى الراهن لمطالبته بما دفعه فً مواجهة المدٌن  الشصصٌةالأولى  -

حقه  وفىاستمحل الدابن الذي  الحلولفً تتمثل ا دعوى أصٌرسابق للعقار. وفً مواجهة المالك ال تكون

 تؤمٌنات.و  حقوقفٌما كان له من 

 ق م911المادة فً  علٌهماالمنصو  حالتٌن اللإجباري الذي ٌكون فً االقضاء أما الاستثناء وهو  -

 وحالة ثالثة ٌستفاد من القواعد العامة .

العقار   ى ٌون بصورة اصتٌارٌة ولم ٌجبره الدابنون المقٌدون حقوقهم علوإذا لم ٌقم الحابز فً قضاء الد -

الإجباري كان له أن ٌلجؤ إلى  الصٌار الثانً وهو تطهٌر العقار رغم من توفر شروط قضاء علىذلك و

          على الدابنٌن المقٌدة دٌونهم قٌمة العقار  فً عرض الحابز  مما ٌثقله من قٌود فٌكمن  المرهون

فإذا قبل هإلاء العرض دفع لهم الحابز هذه القابمة حسب ترتٌب استحقاقهم  ،ملكٌة العقاربل تسجٌل سند ق

تى تلك التً لم ٌصب أصحابها شٌبا من قٌمة ح وٌترتب على ذلك تصلٌ  العقار من جمٌع الرهون

       ،فً الحالر عقاوإذا لم ٌقبل الدابنون هذا العرض كلهم أو بعضهم وجب علٌهم طلب بٌع ال ،العقار

كلتا وفً  ،غٌره  وا بروسو المزاد على الحابز أولو كانت دٌونهم غٌر الحالة وٌنتهً الحال عندبذ إم

 . حقوقٌطهر العقار مما علٌه من الحالتٌن 
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أمام  فلٌ ،ذكرالسابقة ولم ٌصتر أي وسٌلة من الوسابل ته ملكٌالإبقاء علىإذا كان الحابز زاهدا فً ما أ

 .وبٌعه بالمزاد العلنً  واستٌفاء حقوقهمفً مواجهته ن إلا التنفٌذ على العقار تحت ٌد الحابز نٌدابال

وظهوره بمظهر من نزعت  إلا انه تجنبا لأن ٌتحمل الحابز إجراءات  التنفٌذ المتصذة فً مواجهته

            الثالث مسإولٌة الشصصٌة منح له القانون صٌار  عنها فً الحقٌقة غٌر مسبول  عن دٌون ملكٌته 

شص  إلى  وتوجه هذه إجراءات ، ألا وهو تصلٌه العقار المرهون والذي ٌسمح له بتفادي هذه إجراءات 

 . فً مواجهته بصفته حارسا لا مالكااتصاذ إجراءات التنفٌذ  هو حار  العقار الذي تعٌنه المحكمة لٌتمثالث 

ن قضاء الدٌت التنفٌذ ضد الحابز إذ لم ٌلجؤ إلى اتصاذ إجراءاٌستمر الدابن المرتهن  فً  علٌه قدو

فهو بهذا الصنٌع ٌكون قد فضل  ولا ٌرى فابدة فً التصلٌة  تطهٌر العقار المرهون وٌرفض اللجوء إلىأ

       وفقا  ،لما تفضً إلٌه ببٌع العقار بالمزاد العلنً  مصتارا تحمل  إجراءات نزع الملكٌة العقار المرهون

           غٌر أنه لا ٌجوز للدابن  أن ٌتصذ  هذه الإجراءات  ،نون إجراءات مدنٌة وإدارٌة لما ن  علٌه قا

لٌحدد  بالدفع أو التصلٌة الحابز إنذار هتنبٌه إلى المدٌن باعتباره المسبول الأول عن الدٌن وٌتبعإلا بعد توجٌه 

           ٌخ التبلٌغ الرسمً من تار من اجل الوفاء بمبلغ الدٌن مهلة شهر له منح وعلاوة على ذلك موقفه 

 البٌع بالمزاد العلنً .إجراءات  اتصاذوإلا تم 

هذه المرحلة فً إعداد المحضر القضابً لقابمة شروط البٌع وإٌداعها لدى أمانة الضبط مثل وتت

 وبعدها فتح المجال لأصحاب ،موجها للجمهورإعلانا صاصا وعاما  ٌداعإالمصتصة وٌلً ذلك   المحكمة

فٌهدف المشرع من هذه الإجراءات المعقدة وطوٌلة إلى ضمان تحقٌق اكبر ،  الشؤن الاعتراض على القابمة 

حصٌلة ممكنة عن طرٌق البٌع بالمزاد العلنً مما ٌعزز حظوظ الدابنٌن فً استٌفاء حقوقهم بالكامل من جهة 

أن المشرع فتح المجال أمام الحابز إلا ،ك لتفادي بٌع العقار بثمن بص  وحماٌة المدٌن من جهة أصرى وذل

 طابفة وٌترتب على ذلك قٌام ، أو على غٌره  ٌرسو المزاد على الحابز قد المزاد العلنً  ف فً الدصول إلى

 . علاقات القانونٌة بٌن الحابز  ومع غٌره بعد رسوا المزادالمن 
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 01الملحق رقم 

  
 صٌغة إنذار حائز العقار المرهون
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 02الملحق رقم 
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 03قم الملحق ر
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 :قائمة المراجع

 :الكتب-أولا

 المعارف منشؤة العاشرة، الطبعة والتجارٌة، المدنٌة المواد فً التنفٌذ إجراءات أحمد، لوفاا أبو-1

 .الإسكندرٌة

 ركزم ،منشورات الإجباري الرسمً للرهن والإجرابٌة لموضوعٌة،القواعد ا الهٌنً ومحمد ناعمً أمٌنة-2

 ،2010الأولى، الطبعة ،فا ، الحقوق بكلٌة والقواعد الالتزامات قانون

العربً ،نظرٌة العقد فً القانون المدنً الجزابري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، بن عكنون  ، بلحاج ـ 3  

 الجزابر

 .،2007الإسكندرٌة، الجامعة دار،  والعٌنٌة الشصصٌة التؤمٌنات السعود، أبو رمضان-4

 حق الحٌازي، الرهن الرسمً الرهن فً والتبعٌة العٌنٌة الحقوق فً ،الوجٌز السلام عبد سعد سعٌدـ  5

 الولاء ،مطابع( ،الكفالة الإمتٌاز التصصٌ ،

 شتات القانونٌة الكتب ،دار الثالثة  ،الطبعة الثانً ،الجزء التبعٌة  العٌنٌة ،الحقوق مرق  سلٌمانـ 6

 ،،بٌروت الحقوقٌة المنشورات

 ،الرهن الإصتصا  حق الرسمً، ،الرهن الكفالة) والعٌنٌة الشصصٌة ،التؤمٌنات تناغو السٌد عبد سمٌر - 7

 2000الإسكندرٌة، المعارف ،منشؤة( الإمتٌاز حق الحٌازي،

 هومة دار الجزابري، المدنً القانون فً الرسمً الرهن عقد فً الوافً حورٌة، زاهٌة ٌوسف سًـ  8

 .2015 الجزابر،

 و النشر و للطباعة هومه ،دار الجزابري المدنً القانون فً الرسمً الرهن عقد ،أحكام ناسًشوقً بـ 9 

  -2009التوزٌع،الجزابر،

 2002 ،الاسكندرٌة، المعارف ،منشؤة الجبري التنفٌذ فً العامة الأحكام الشواربى، الحمٌد عبدـ 10

 والعٌنٌة لشصصٌة،التؤمٌنات ا الجدٌد المدنً نالقانو شرح فً ،الوسٌط السنهوري أحمد عبدالرزاقـ 11

 -2000الجدٌدة، الثالثة الطبعة الحقوقٌة، الحلبً منشورات العاشر، الجزء
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 المعارف ،منشؤة( والشصصٌة العٌنٌة التؤمٌنات المدنً القانون شرح)اشا،بً مرس كامل محمدـ  12

 2005 ،ط ،الإسكندرٌة

 ،2007 ،الإسكندرٌة، للنشر الجدٌدة الجامعة ،دار والشصصٌة نٌةالعٌ التؤمٌنات سعد، إبراهٌم نبٌلـ 13

 للطباعة ،روى الجامعٌة المطبوعات ،دار والشصصٌة العٌنٌة ،التؤمٌنات زهران محمود محمد  همام-14

 ،1992 ، والإعلان

    ،والتوزٌع للنشر المٌسرة ،دار الأولى ،الطبعة والتبعٌة الأصلٌة العٌنٌة لحقوقا عبٌدات، محمدٌوسف ـ  15 

 الأردن، ،عمان، والطباعة

 الجامعٌة والمذكرات الرسائل :،ثانٌا

 :الجامعٌة الرسائل-أ

 مدنٌةال إجراءات قانون ظل فً المرهون العقار على للتنفٌذ  القانونً ،النظام العزٌز  دعب بداوي-1

 .2015-2014الجزابر، ةجامع الحقوق، ،كلٌة لقانونً اف دكتوراه درجة على للحصول ،رسالة والإدارٌة

 الحقوق ،كلٌة الصا  القانون شعبة الدولة، دكتوراه شهادة لنٌل ،رسالة التنفٌذي الحجز مرامرٌة، حمة-2

 .2009-2008مصتار،عنابة، باجً ،جامعة

 :الجامعٌة المذكرات-ب

 -الماجستٌر مذكرات: 

 قانون ،فرع الماجستٌر مذكرة، الدابنٌن حقوق لحماٌة ضمان كوسٌلة الرسمً الرهن ،عقد عمر أولمً-1

 .2017-2016وزو، ،تٌزي السٌاسٌة والعلوم الحقوق ،كلٌة العقود

 درجة على ،للحصول التؤمٌنً الرهن فً العقار لحابز القانونً ،المركزشوكت الد ٌلمً  علاء-2

 ،139 ، 2015الأوسط،أٌار، الشرق ،جامعة الحقوق ،كلٌة الصا  ،قانون رالماجٌستٌ

    شهادة على الحصول أجل من ،مذكرة الجزابري المدنً القانون فً الرسمً الرهن ،أثار رلصض غوٌشم-3

 ،.2013-2012الجزابر، جامعة الحقوق، ،كلٌة والمسإولٌة العقود فرع الحقوق، فً لماجستٌرا
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 - الماستر مذكرات: 

لنٌل  مذكرة جزابري، ًمدن القانون فً للغٌر بالنسبة الرسمً الرهن ،نفاذ جمٌلة ،تٌتو  أمٌنة بلهادي -1

-2014،بداوو،بومردا ، الحقوق ،كلٌة معمق صا  قانون ،تصص  القانون فً الماستر شهادة

2015 

 شهادة لنٌل ،مذكرة الجزابري التشرٌع فً العقار على التنفٌذي الحجز ،إجراءات عفٌف عبو بن -2

 .2013-2012وهران جامعة الحقوق، ،كلٌة القضابً والتنظٌم الإجرابٌة القوانٌن فً الماستر

 فً الماستر شهادة لنٌل مذكرة المرهون، العقار على التنفٌذ مواجهة فً الحابز ،صٌارات غانٌة حاجً-3

 ،.2018ووزو،ي تٌز معمري، مولود جامعة عقاري، قانون ،تصص  القانون

 اللٌسان  شهادةلنٌل ال  متطلب لاستكمال ،مذكرة للغٌر بالنسبة الرسمً الرهن ،أثار سابحً حنان-4

 .2013-2012مرباح،ورقلة، قاصدي ،جامعة صا  ،قانون أكادٌمً

 التصرج ،مذكرة المرهون العقارى عل التنفٌذ مواجهة فً الحابز ،صٌارات بوعلام إنوجال نورة، زازان -5

 .2015-2014مٌرة،بجاٌة، الرحمن عبد ،جامعة الماستر شهادة لنٌل

 الماستر، شهادة لنٌل مذكرة المرتهن، للدابن الضمان وسٌلةك التتبع حق زوٌنة، دكون فكرارغنٌمة، -6

 .2017-7-4ووزو،ي تٌز معمري، مولود ،جامعة العقاري القانون

 قانون ،فرع صا  قانون الماستر شهادة لنٌل ،مذكرة العقار على الجبري التنفٌذ إجراءات شاكر قارة -7

 .2013-2012سنطٌنة،ق منتوري جامعة الإدارٌة، والعلوم الحقوق كلٌة عقاري،

 قانون تصص  الماستر شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، المدنً القانون فً الرسمً ،الرهن زوخ لموفقا -8 

 2015-2014زٌان،الجلفة، عاشور جامعة عقاري،

 لٌسان  شهادة على للحصول مذكرة الجزابري، التشرٌع فً الرسمً ،الرهن براهٌمً ،أمٌرة مكٌد نبٌلة –9

 .2011-2010 المدٌة جامعة الحقوق ،كلٌة يعقار قانون
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 المقالات:ثالثا

 الحقوق كلٌةب القانون للبحث الأكادٌمٌة المجلة التنفٌذ، مواجهة فً الحابز ،صٌارات سراٌش زكرٌا-1

 2010-02مٌرة،بجاٌة،عدد الرحمن دبع ،جامعة

 ، ،أٌار الأوسط شرقال جامعة ، التؤمٌنً الرهن فً العقار لحابز القانونً ،المركز الهٌجاء أبو محمد -2

2015       

 الأستاذ ،مجلة( الجزابري التشرٌع فً العقار على التنفٌذي الحجز توقٌع إجراءات)صتٌر، مسعود -3  

 ،2017-07-02الثامن، ،العدد ،أدرار والسٌاسٌة القانونٌة للدراسات الباحث

 : الجامعٌة المطبوعات

  .2015-2014شصصٌة،والالعٌنٌة  التؤمٌنات صالد، بوصاتم-1

 والعلوم الحقوق ،معهد لٌسان  الثالثة السنة لطبلة ،مطبوعات الرسمً ،الرهن محمدي سلٌمان - 2  

 2001-2000الجزابر، جامعة عكنون ،بن الإدارٌة

 :التشرٌعٌة النصوص: رابعا

 مهورٌةللج الرسمٌة الجرٌدة مدنً، القانون ،ٌتضمن 1975سنة سبتمبر 26فً ،مإرخ58-75 أمررقم-1

 .2007ماي 13،الصادرةف31ًالجزابرٌة،العدد

 المعدل والإدارٌة، مدنٌة الإجراءات قانون ٌتضمن ،2002   فٌفري 25فً ،مإرخ09-08 رقم قانون-2

 .2008 أفرٌل23،الصادرةف21ًالجزابرٌة،العدد للجمهورٌة الرسمٌة والمتمم الجرٌدة
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