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 شكر
 

 ،ولا تطيب اللحظات إلا بذكرك  ،ولا يطيب النهار إلا بطاعتك  ، إلهي لا يطيب الليل إلا بشكرك
 ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك ،وك ولا تطيب الآخرة إلا بعف

 الله جل جلاله

 إلى نبي الرحمة ونور العالمين، نصح الأمة  و، أدى الأمانة  و، إلى من بلغ الرسالة 

 صلى الله عليه وسلممحمد نا سيد

 أما بعد :

فجزاىا الله تنا ذكر م" بقبولها الإشراف على علجي توبةلى المشرفة الأستاذة  "تقدم بخالص شكرنا إن
 حترامكل التقدير والا  الها منو عنا كل خير 

 لحقوق والعلوم السياسية بالمدية سى عمال المكتبة ، والطاقم الإداري في كلية  اننكما لا 

 المذكرةإنجاز ىذه بعيد في  من قريب أو االشكر والعرفان إلى كل من ساعدن وجو بجزيل نتكما 

 عتراف بالجميلالا جزيل الشكر و افلكم من

 

                                                                                    
فضيلة -أمينة                     

 



 إهداء
 

تين  الاار  حينإلى التا ، ق احيحان مححتي  فس  احيااة وررعتتي  ب إلى التي ، ت تاج الأمومة بكل جدارة واستحقاقتقلدإلى من 
 راوحد ري هاإلا ، إلى التي بحت مملكتي بلى رفقاض رحلامها، ني اتواسا تينلال

 رمي ... إلى

ي   حال جل الشجاع الذي لقإلى  ، بلى مملكتيإلى الملك الذي قلده الزمان سلطافه  ، تاج الأبوة بكل جدارة واستحقاق قلدإلى من 
 سحدي في احيااة .إلى  ، دروس احيااة وشق بححكته ط يقي بين غاارب الماتق ل

 ربي .رديه ثم ة رثم تها بسضله إلى..ر

 رحلامي شهامتهم بحوانإلى الس سان الذين صافوا ب، إلى الكواس  ذوي الجوارح الحابمة 

 محمد الساتح ، رمين ، رحمد  فور الدين ،... إخوتي  إلى

 ي  زرور احيااة حإلى شقائق ال وح اللائي محح، باي  الحكد واحيزن بن إلى الملائكة التي رف فت بأجححتها فأبتدت 

 ،خولة ،كوث  ، صساء ، فتامة مة الزر اءخديجة ، فاط... إلى 

 رفدة ، ش يسة، فوال ، ك يمة  ، حاا ة فضالة ، م يم ،...  ي حي رافقلائإلى صديقاتي ال

 بدرت مشوار دراستي نمن بشت متهن رحلى الأوقات محذ ر وإلى كل

 

 

 

 أمينة



 إهداء
 ومنبع العمممعمم البشرية عن جزء من الوفاء فالإىداء إلى ىداء يعبر إذا كان الإ

 محمد صمى الله عميو وسمم

 بيا يأوصانلى من إ، حي ائيا سر نجاحي وحنانيا بمسم جر لى من دعاإ، إلى بسمة الحياة وسر الوجود 
 رسول الأمة و رب البشرية 

 أمي الغالية  ...الجنة يايتحت قدم التي من إلى

بكل افتخار  من أحمل اسمولى إ ، دون انتظارإلى من عممني العطاء  ، ى من كممو الله بالييبة والوقارإل
لى إ، أحبيم عند حزني و أقواىم في ضعفي مى قمبي و عإلى أعز الناس ، حترام وأوصيت اتجاىو بالا

 تي وقت فاوأوصاني ف من عممني الكثير في الحياة ،

 العزيز أبي... إلى 

                                                        أخي محمد سعاد و، شريفة ، أمينة ،  حميدة ... ي الأعزاءتخو إدروب ىذه الحياة  إلى الذين قاسموني
 صديقاتي... بالوفاء والعطاء  نبالإخاء وتميز  ينإلى من تحم

 كريمة ، نوال ، حسيبة ، شريفة مريم ، مريم ، 

 أمينة ...وسقتني من طيبة قمبيا ، يأسي  لى من كانت سندي في أوقاتإ

 من بعيد. وأ إلى كل من ساعدني من قريب
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يسعى الإنسان دائما لتحقيق حاجاتو و أغراضو والتعامل بينو وبين غيره عن طريق الدين، ليذا 
وخوفا من ضياع الحق أو الاعتداء عميو ، تختمف الحقوق والالتزامات وتتصادم الغايات والمصالح 

، الذي يعتبر من أسمم الطرق لتنفيذ الالتزامالخاص عمد المشرع الجزائري الى إقرار أحكام الضمان 
 و أولى، وىذه الضمانات قد تكون شخصية كالكفالة، كما قد تكون عينية إلى جانب الضمان العام 

الذي يقع عمى منقول كما يقع عمى عقار، حيث أن ىذا الأخير ىو موضوع  صورىا الرىن الحيازي
   ية المعتمد عمييا لخدمة الائتمان.دراستنا ، إذ يعتبر أحد الضمانات العين

في بادئ الأمر عمى شكل نقل الممكية من المدين إلى الدائن الذي أصبح الرىن الحيازي ظير 
في تشجيع الائتمان وتنشيط  في العصور الوسطى كان لمضمان دور ىامفيما بعد بيع الوفاء، أما 

المجتمع الروماني استطاع المشرع أن نظرا لقمة القروض دون ضمان، لكن وبتطور  داينعممية الت
يفرق بين حق الممكية والمحل الذي ينصب عميو، والذي ميز فيما بعد الحقوق العينية الأصمية 
والحقوق العينية التبعية، إلا أنو تطور و أصبح في مقدور المدين أن يقدم مالا معينا كرىن دون أن 

 .تالعقار في أي يد كانيفقد حقو في الممكية، كما لمدائن الحق في تتبع 

يحتل أىمية بارزة عمى مستوى الواقع العممي نظرا لما تعرفو المعاملات أن الرىن العقاري حيث   
ليو الشريعة إمية الرىن كضمانة عينية فقد دعت العقارية من تطور وسرعة في الانتشار، و نظرا لأى

قْبىُضَتٌ ۖ فئَنِْ أمَِهَ بعَْضُكُم  ۞ وَإنِ كُىتمُْ عَلىَ   :الاسلامية لقولو تعالى سَفزٍَ وَلمَْ تجَِدُوا كَاتِباً فزَِهاَنٌ مَّ

هاَدَةَ ۚ وَمَه يكَْتمُْ  َ رَبَّهُ ۗ وَلََ تكَْتمُُىا الشَّ ُ بِمَا بعَْضًا فلَْيؤَُدِّ الَّذِي اؤْتمُِهَ أمََاوتَهَُ وَلْيتََّقِ اللََّّ هاَ فئَوَِّهُ ثِِمٌ َلَْبهُُ ۗ وَاللََّّ

 .من سورة البقرة  382الآية ، ۞ عْمَلىُنَ عَلِيمٌ تَ 

القانون  و أقرتو الكثير من التشريعات أبرزىاوعمى ىذا الأساس نشأ الرىن الحيازي العقاري، 
قام و المدني الجزائري الذي استنبط أحكامو من القانونين الفرنسي والمصري وسار عمى نيجييما، 

ضمن الباب الثالث من الكتاب الرابع و ذلك في خمسة فصول في المواد من بتنظيم الرىن الحيازي 
تحت عنوان في الفصل الرابع منو أحكام خاصة بو ب يعقار اللرىن الحيازي اص وخ،  889إلى  848

 .898إلى  899في المواد من  الرىن العقاري

واكتفى بما جاء في نص  يالعقار  إيجاد تعريف خاص بالرىن الحيازيالجزائري لم يحاول المشرع 
والتي تقضي بما يمي :"الرىن الحيازي عقد يمتزم بو شخص  الجزائري مدنيالقانون من ال 848المادة 

ضمانا لدين عميو أو عمى غيره أن يسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينو المتعاقدان شيئا يرتب عميو 
ن وأن يتقدم الدائنين العادين والدائنين التاليين لمدائن حقا عينيا يخولو حبس الشيء إلى أن يستوفى الدي

 لو في المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون " 
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يني تبعي عقاري غير قابل العقاري باعتباره حقا بأنو حق عالرىن الحيازي و عميو، يمتاز 
، عقد ضمان عيني ، وىو  لجانبين ممزمعقد العقاري عقدا فيو الرىن الحيازي ، أما باعتبار لمتجزئة

   من عقود المعاوضة.

، و عض الغموض الذي يغمر ىذا الموضوعبعن  كشف المثاممحاولة  لىإ موضوعأىداف التتجو 
الأحكام و التعرف عمى مقصود القواعد ، و كذا  وواقعية ليذا الموضوعية ملى أىداف عمإلوصول اكذا 

 رىا وتحميميا.التي تضمنت عنوان بحثنا ومحاولة تفسي

عقد  لدراسة ىذا الموضوع ىو رغبتنا في فيم واستيعاب جانب ميم من الدافع الذي أدى بناإن   
عمى  مدى قدراتنا ي التشريع الجزائري،الحقوق العينية التبعية ف الرىن الحيازي العقاري باعتباره من

أنو موضوع شديد الصمة  ، إضافة إلىلمام بمختمف النقاط الميمة في مختمف مسائل الموضوعالإ
 .بتخصصنا ألا وىو القانون العقاري

كموضوع ليذه المذكرة عمى  "الرىن الحيازي العقاريعقد آثار  "وبناء عمى ما تقدم آثرنا اختيار
تشعب أفكاره ودقتيا، و  الرغم من الإدراك المسبق أن البحث فيو ترافقو صعوبات عديدة تكمن في

 .إحالة الكثير من أحكامو إلى أحكام عقد الرىن الرسمي

 :شكالية التاليةتنا يثير الإدراسوعميو فإن موضوع 

 ؟.، إذا ما نشأ العقد صحيحا الرهن الحيازي العقاريها رتبالآثار التي ي ما

الأنسب لنوع الدراسة من أجل لأنو الوصفي شكالية  اتباع  المنيج جابة عمى ىذه الإوتقتضي الإ
أكثر، من خلال تحميل النصوص القانونية الواردة في القانون المدني الجزائري،  استيعاب الموضوع

 دون إغفال النصوص الخاصة كمما استدعى الأمر ذلك.

ول تحت الفصل الأ، ولكي تبمغ الدراسة الغاية المرجوة منا ارتأينا تقسيم المذكرة إلى فصمين 
 نفاذ عقد الرىن الحيازي العقاري والمتكون من مبحثين. اطشر عنوان 

أما الفصل الثاني فجاء لمحديث عن مظاىر نفاذ عقد الرىن الحيازي العقاري والمتكون من 
 مبحثين.
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 الفصل الأول

 شرطا نفاذ عقد الرهن الحيازي العقاري

يشنت ط مصانةا لمن ا  لمر نة ي  ن   " :علن  انة يلن 1ةصو  لمان ص  لمزالرن ي ان  لم ن 966تنصص لمانة   
ع ننن  لمننن ا  لمر نننة ي ج وتلننن ي علننن  انننال لم يننن  حنننل لم،يننن ج إمننن  زةصنننك تلنننلي، لمالننن  ملننن لر  ج أ  ي يننن  

 للأحكة، لمخةصة ب ي  لم ا  لم لا ".

ال لصت لننح حيننةا  لمر ننة  إ نن  حننل لم،ينن  إلا صة ننال  لمر ننة ي لمنن ا  لمحيننةاييكننو  ع نن  لا و علينن، ج 
علن  ل للأخين  ي ين  اج وانلمر نة ي قي  ع ن  لمن ا  لمحينةاي ج بةلإضة ة إم  لما ته  لم لر  لما او  إم  

 ،. تبع صاس أحكةايو ج  (2)ي ي ي  ب، ع   لم ا  لم لا الموز، لم

أ  صننة لمت كيننا علينن، خنن ، لماصنن، ج انن  خنن ، طنن : لمتلننةؤ، لمتننةم : انن، قينن  ع نن  لمنن ا  ل اننة اوانن
؟ أ، انال لمر ن  صة نال  ن  اولزهنة لم،ين لمحيةاي لمر ة ي و حيةا  لمر نة  لما انو  شن طة  لااانة  ميكنو  

 صاةاه حت   ياة بي  ط    لمر   و ااة لم لر  لما ته  و لم لا ؟يات ل  إم  

 ن  لمابحنا للأو، صتصةو، ا  خ ، اة لبل ل تأيصة ت لي، انال لماصن، إمن  ابح ني  ل صني  ج أين  لن
 حيةا  لمر ة  لما او  . صتصةو،  ي،ل أاة لمابحا لم ةص  ج قي  ع   لم ا  لمحيةاي لمر ة ي 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

 .مدنً القانون من ال 966أ نظر المادة  - 1
، الجزء  -التأمٌنات الشخصٌة و العٌنٌة  – الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد أحمد عبد الرزاق السنهوري ، -2

 884ص  ،2000 لبنان ،  -الجدٌدة ، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت ثالثة الطبعة ال العاشر ،
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 المبحث الأول

 عقد الرهن الحيازي العقاري القيد كشرط لنفاذ

حتن  يكنو  لمن ا   لم ا  لمحيةاي لمر ة يقي  ع   وزوك  بالأمةتصظي، لمشه  لمر ة ي  قةصو  زةء
 لمن ا  لمحينةاي لمر نة يع ن  أ     لغن،  ن  قةمنك  لنا  بةعتبنة إيزنك  ا ين ليكو  لم ا   مك ج و صة ال 

واننال اننة لننصتط ل إمينن، انن  خنن ، لماطلننك للأو، لمارصننو  بشنن ط لم لنناية  نن  ع نن  لمنن ا   ج ع نن  شننكل 
 .   قي  ع   لم ا  لمحيةاي لمر ة يتحح عصوللمر ة ي ج أاة لماطلك لم ةص   لمحيةاي 

 المطمب الأول: شرط الرسمية في عقد الرهن الحيازي العقاري 

لمنن ا  انن  "زرنن،  شنن ع لمزالرنن يا نن   لم  ننةصو  لمانن ص  لمزالرنن يانن  لم 948حلننك صننص لماننة    
ج  (1)لمر  او ر  لما ته  ولم لا  بي  لم للموحي  مل ا  لمحيةاي لماب ،  اص  لم لمحيةاي ع  ل" ج أي أ 

مكنن  للأانن  يختلننط حلننك طبيرننة احنن، لمنن ا  لمحيننةاي ج  نن ال كننة  احنن، لمنن ا  اص ننولا كننة  ع نن  لمنن ا  
ب ومهة :"يشنت ط مصانةا لمزالر ي لما ص  لم ةصو  ا   969اة   لمحيةاي ع  ل ع  ية واو اة صصح علي، لم

 ا  لماص و،    حل لم،ي  إم  زةصك لصت ة، لمحيةا  إم  لم لر  ج أ  ي و  لمر      و قة  ةبتنة لمتنة ي  
يح   اال لمتة ي  لم ةبح ا تبة لم لر  لمري  لما اوصة بيةصة كة ية ج و  يبي   يهة لمابلغ لماضاو  بةم ا  و

 .لما ته "

و أو، صننص قننةصوص   ج ع نن   لننا  يزننك تو ي نن،أاننة إال كننة  احنن، لمنن ا  ع ننة ل  زننك إ  لغنن،  نن  
 لمت ، و اص 12لماة    ا  خ ، صصقةصو  لمتو يل لماتضا   (2)70/91  ق، للأا أشة  إم  ام  كة  

ك، ت ضنن  بننأ  لمر ننو  لمتنن  تتضننا  ص نن، ح ننول ع ة يننة يزننك تحننح طةرلننة لمننبط   أ  تحنن    نن  شنن
لا، تلتا  كلتة لمحةمتي   ج  لا ج و م، يا ل قةصو  لمتو يل بي  ص ، لمح ول لمر ة ية للأصلية ولمتبرية 

  .(3)لمتو يل و  ة ملشك، لماي يتطلب، لم ةصو 

كننةم ا  لم لننا   لمنن ا  لمحيننةاي لمر ننة ي  نن  ع نن  لمكتةبننة لم لنناية  كنن  يح أ ضنن  لمتو ،ننمكنن  يصب
 لم،ي .    اولزهةلمر ة ي لمحيةاي ز لءلح لمشه  م حتزةج بةم ا  إاز   خطو  أومية لاتخةا  وميلح

                                                 
فً حٌن ، نجد أن مصادر الرهن الرسمً ثلاثة : العقد الرسمً ، أو الحكم القضائً ، أو بمقتضى القانون ، أنظر  -1

 من القانون المدنً الجزائري. 883/1المادة 
، المتضمن تنظٌم التوثٌق ، الجرٌدة الرسمٌة عدد  1970دٌسمبر  15المؤرخ فً  ، 70/91أنظر الأمر رقم  -2

 ، الملغى. 1970دٌسمبر  25، المؤرخة فً  107
جمٌلة سعدي ، الرهن الحٌازي الوارد على العقار فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، جامعة  -3

 .41، ص  2011/2012السنة الجامعٌة ،  الدكتور ٌحٌى فارس، كلٌة الحقوق، المدٌة
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كنن، :" ر ننة ي علنن  أ لماترلننل بتألننيس لملننز، لم 76/63  قنن،انن  لما لننو،  01صننح لماننة   قنن  صحيننا 
 .(1)"ر ة ية يزك أ  ي  ،    شك،  لا لماحة ظة لمشهة     إع   يكو  اوضوع 

 لمزالرنن ي انن ص لم ننةصو  انن  لم 324حلننك صننص لماننة   لم لننا   نن  عنن ط لماشنن ع لمزالرنن ي لمر نن  م
ع ن  ي بنح  ين، اوظنط أو ضنةبط عانوا  أو شنخص اكنة  بخ انة عةانة انة تن، م ين، أو انة ": علن  أصن،

 لأشكة، لم ةصوصية و   ح و  للطت، ولختصةص،".متل ةه ا  اوي لمشأ  وام  طب ة 

 ماحة ظةلمر ة ي بةلمحيةاي ومهال     لمكتةبة لم لاية    لمتش يع لمزالر ي خطو  أومية م ي  لم ا  
يلنتطيع بن، لمتصاينا علن  لمر نة   ةمصانةاه  ن  حنل لم،ين ج كانة يكلنك لمن لر  لمان ته  لنص ل تصايناي ةلمر ة ي

 اةر،.يعص  حلو، لم ي  وع ، للت

و، تحح عصنول  لمن ا  لمحينةاي لمر نة ي ع ن  شنكل  أانة لما ع للأج لصتصةو،    اال لماطلك   عي 
 لما ع لم ةص  لماولو، بزالء تخلط ش ط لم لاية.

 الفرع الأول: الرهن الحيازي العقاري عقد شكمي

أ   قةصوص ج ت تيك بحيا لا يكا  لمت لض  م ية، أو  ج(2)ي ص  بةمشكلية لمتربي  ع  لمرا، لم ةصوص 
عل  عكس لم ا  لم لا  لماي ت، لمنصص علن  أحكةان، و  ج لماطلوك قةصوصةزك للتياةء لمشك، و إصاة ي

لمحينةاي   صن، من، ين   صنص صن يح  ن  أحكنة، لمن ا  ج  (3) لمزالرن ي ان ص لم نةصو  ان  لم 883 ن  لمانة   
ج انال ان  قين  لمر ن تشنت ط  نةصو  ان  صانس لم 966لمانة    ج إلا أصصنة صزن  لمر ة ي يشت ط لمشكلية م يةان،

 .صةحية

  :(4)م  للأحكة، لمرةاة ولم ولصي  لمخةصة صز  اة يل إبةم زوع وا  صةحية أخ ى ج و 

يننأا  صنن،" ايننة   علنن  لمر ننو  لمتنن  أعلنن  لمزالرنن ي انن ص  لم ننةصو  انن  لم 1اكنن   324لماننة   تننصص 
تتضننا  ص نن، لم ننةصو  ب خضننةعهة إمنن  شننك،  لننا  يزننك ج تحننح طةرلننة لمننبط   ج تح ينن  لمر ننو  لمتنن  

                                                 
 جل العقاري ، الجرٌدة الرسمٌةتأسٌس السب المتعلق 1976مارس  25، المؤرخ فً 76/63 رقم المرسومأنظر  -1

 .، المعدل و المتمم 1976أفرٌل  13، المؤرخة فً 30عدد 
 -ولى ، منشورات  زٌن  الحقوقٌة، بٌروت ، الطبعة الأ - دراسة مقارنة -علً عبده، دور الشكل فً العقود  محمد -2

 .63، ص المرجع سابق الذكرنقلا عن مصطفى هاشمً،  .509ص ،  2007لبنان، 
أو بمقتضى  نعقد الرهن إلا بعقد رسمً أو حكملا ٌ الجزائري على أنه :" مدنًالقانون من ال 883تنص المادة  -3

 القانون".
،مدكرة من أجل الحصول علً شهادة الماجستٌر فً الحقوق ،فرع العقود عقد الرهن العقاري مصطفى هاشمً،  -4

 69ص ،2011جامعة الجزائر ،، والمسؤولٌة، كلٌة الحقوق بن عكنون
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 ةمصص يشت ط لم لاية    لمر و  لمت  تصصك  ".... شك،  لا     ... ع ة يةالكية ع ة  أو ح ول 
 عل  حل ع ة يج ولم ا  حل ع ة ي. 

  شنننهة   نننإعلننن  أصننن،:" كننن، ع ننن  يكنننو  اوضنننوع  76/63  قننن، اننن  لما لنننو، 61تنننصص لمانننة    و
 .(1)لمشك، لم لا "   احة ظة ع ة يةج يزك أ  ي  ، 

لمر ة ي او ع    لا  واال يرص  أ  لمشنكلية  ن  ع ن  لمحيةاي وااة لبل يتضح أ  ع   لم ا   
لمنن ا  لمر ننة ي ميلننح   ننط شنن طة مصاننةا لمر نن   نن  اولزهننة لم،ينن ج و إصاننة انن  شنن ط م يننة، لمر نن   نن  حنن  

بني  ارصن  صن، لابن  ان  لمتا ينل أاةل لم لا  ولم لر  لمان ته  إلا الت،ج و غ، أ  اص   حل لم ا  او لت
للأ نن  لماصشننع ملر نن  وبنني  اصنن   لمحننلج  اصنن   لمحننل اننو لملننبك لم ننةصوص  لمنناي يصشننأ بنن، لمحننل و  ننة 

لمر ننة ي لا يكانن  وزننو  اننال لمحيننةاي م ولعنن  كلننك لمح ننول  نن  قننةصو  اننةج ومكصنن، بةمصلننبة مر نن  لمنن ا  
  .(2)يس للاتاةللملبك حت  يصشأ اال لمحل مصةحب،ج أي أ  لمر   لم لا  او لماي يصشع لمحل وم

لمر ننة ي واننو اننة لمحيننةاي لشننت لط لم لنناية يزرنن، لماو ننل اننو لمزهننة لماخومننة بتح ينن  ع نن  لمنن ا  
ي تننك علينن، الننؤومية تح ينن  لمر نن  ولمتح ننل انن  ط  ينن، وانن  لماحنن، وانن  لمو ننةرل لما  اننة منن،ج كاننة أصنن، 

 ةلمطنن  ي  بانن ى لمتالاةتهانن يلتننا، بت نن ي، لمصصننيحة ملطنن  ي  و نن  ا نن اتهة ضنن و   لم ينن  ولمتز ينن  ويرلنن،
  مهننةج وللاحتيةطننةح ولمولننةر، لمتنن  يتطلبهننة أو ةللآ ننة  وللامتالاننةح لمتنن  يخضننر ةبنني  مهاننيج و ةوح وقهانن

 02-06انن  لم ننةصو   قنن،  12وامنن  حلننك صننص لماننة    ج ةلم ننةصو  مضنناة  صاننةا إ ل تهانن ةياصحهننة مهانن
  .(3)لماتضا  اهصة لماو ل

 شرط الرسميةالفرع الثاني: جزاء تخمف 

بننةط  بط صننة اطل ننة لا ي تننك للأ نن  لمحيننةاي لمر ننة ي لمنن ا  ع نن  إال تخلننط لمشننك، لم لننا  كننة  
لمانن ته  لمنن لر  وياكنن  ملنن لا  و  جلننةماة لمنناك  1اكنن   324لما صننو  اصنن،ج واننال بصنن يح صننص لماننة   

 لرصة عة ية  وألمتال  بةمبط  ج ب، يزوا مك، اي اصلحة أ  يتال  ب،ج لولء كة   لرصة ااتةال آخ  
 ج و لا ياو، بةلإزةا .ةو خلاة خةصةج وملاحكاة أ  ت ض  ب، ا  تل ةء صالهأأو خلاة عةاة 

                                                 
، المتعلق بتأسٌس السجل العقاري، الجرٌدة الرسمٌة 1976مارس  25، المؤرخ فً  76/63المرسوم رقم أنظر  -1

 المعدل و المتمم.،  1976أفرٌل  13، المؤرخة فً  30عدد 
سورٌا،  -م طبعة، المكتبة القانونٌة، دمشقأمٌن بركات سعود، التشرٌع العقاري علما وعملا، الجزء الأول، دون رق -2

 .69، ص المرجع سابق الذكرنقلا عن مصطفى هاشمً،  ، 134، ص 1994
الجرٌدة ، المتضمن تنظٌم مهنة الموثق  2006فٌفري  20المؤرخ فً  06/02من القانون رقم  12المادة أنظر  -3

 .2006مارس  8، المؤرخة فً 14الرسمٌة عدد 
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ع  ينة أو  تح ي ه    و قةبر ، للتياةء لمشك، لماطلوك لولء ملمحيةاي لمر ة ي ويبط، ع   لم ا    
 .(1) بيةصةح لمت  يتطلبهة لم ةصو  متخصيص ك، ا  لمر ة  لما او  و لم ي  لماضاو لممر ، اك  

زنن لء قينن  بصننةء علينن، و لا يصشننأ با تضننةه حننل  انن  إلمبةطنن،  انن  غينن  اوزننو  و لا ياكنن  ولمنن ا  
ي حينةا من  وعن  بت ن ي،  ان  إبةعتبة ه ع    ا ج وانو لا يتحنو، ما ته  أو لمتال،    ااة لم لا  ل لر  لم

ظ يننة لأ  لموعنن  بننةم ا  أصنن  يصب،نن  أ  يتننول    ينن، لمشننك، لم لننا  أيضننةج واننع امنن  ياكنن  تطبيننل ص
 ضنن  بأصنن،" إال كننة  لمر نن  بنةط   نن  شننل اصنن،ج  نن   اننال لمشننل وحنن ه اننو تلصت نةص لمر نن  لمبةطنن، ولمتنن  

 .(2)ي وقع بةط  ج  ي ع لمر   بةط  كل،"أ  لمر   اة كة  ميت، ب،ي  لمشل لمالماي يبط، إلا إال تبي  

صشنةء  ان  مضناة  انال لم ن ضج إلمر  ن  لتاةقنة علن  ت ن ي، قن ض انع وا ة، ام  إال تضا  لمر ن  
لا يلنتلا، أينة شنكلية لمناي م ا  ويب   صحيحة بةمصلبة مل ن ض     اال لمر   يبط،    ش ، لمخةص بة

 ب،ي  لم ا ج  هصة يبط، لمر   كل،. ب لا،ج إلا إال تبي  أ  لم  ض اة كة  ميصشألإ

يج وانال حينةا تانةل اصشنع لامتنال، بت ن ي،  ان  إمن  ل   يتحو، لمر ن  لمبةطن،أوا  زهة أخ ى ياك  
ان   211/4 ن  لمانة    ةلماصصنوص عليهنحةمنة  اصنة بن، انو تطبينل ملللاتاةل منيس وعن ل بنةم ا  ومنيس 

 :حل لما ي     للأز،" يل ط : كةلآت و لمت  تصص زالر ي لما ص  لم ةصو  لم

 .(3)إال م، ي  ، مل لر  اة وع  بت  يا،    لمر   ا  تأايصةح" -

 خنن ، بةمتالانن، بنن ب ل،يطلننك لمترننويض انن  لمنن لا  صتيزننة للإوعلنن  امنن  يزننوا ملنن لر  لمانن ته  أ  
ص علن  ع نة  ان  ع نة لح يخصنت  أو طلنك  لمحصنو، علن  حنل لن ةط أزن، لمن يإي أو حينةا لم ا  لم

   لنامن   ان  إ، أو أ  يتحو، اال لمر ن  لمبةطن، بل وط أزل  بصةء عل  حك، بةم ي  لماي قض ي  لما
رةقنننن ي   نننن  حةمننننة بطنننن   لمنننن ا  اي  لمريصنننن  لمنننناي يلننننتلا، لم لننننايةج و اننننو أقنننن ك مصيننننة لماتألأصنننن، لمتنننن

 .(4)يحيةا لم

                                                 
عقد الوعد بالرهن ٌجب أن ٌكون  ة أن ٌكون حتى وعدا بالرهن، لأنلا ٌصح الرهن الرسمً الوارد فً ورقة عرفٌ -1

 جزائري. المدنً القانون من ال 71/2لمادة لنص اسمٌة طبقا هو أٌضا محررا فً ورقة ر
 جزائري.المدنً القانون من ال 104المادة أنظر  -2
محمد لعروسً منصوري، نظام الرهن الحٌازي العقاري فً القانون المدنً الجزائري ، رسالة لنٌل شهادة  -3

الجزائر ، السنة الجامعٌة  –، بن عكنون  1الماجستٌر ، تخصص عقود و مسؤولٌة ، كلٌة الحقوق ، جامعة الجزائر

 67، ص  2012-2013
دراسة مقارنة بأحكام  - مً فً القانون المدنً الجزائريالرسزاهٌة حورٌة سً ٌوسف ، الوافً فً عقد الرهن  -4

، 2015، الجزائر،   هطبعة، دار هومرقم ، دون  -باجتهادات قضائٌة وفقهٌةمدعمة الفرنسً والمصري  ٌنالقانون

 36 - 35 ص ص
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صطبننل للأحكننة، لمرةاننة مر نن  لمنن ا  لم لننا  انن    لمر ننة ي يحيننةا ة بةمصلننبة مصا ننةح ع نن  لمنن ا  لماننأ
تكو  اصة يط لمر ن  علن  و " : عل  أ صص ت ا  لم ةصو  لما ص  لمزالر ي ولمت  883/2لماة   خ ، 

 لم لا  إلا إال لتال عل  غي  ام ".

تاننة، إاصننلحة  نن  لمعلنن  لمنن لا ج لأصنن، صننةحك صلننتخلص انن  اننال لمننصص أ  صا ننةح لمر نن  تكننو  
أ  لم ا  يت تنك علن   أضط إم  ام عطةءه ق ضةج إلما ته  لم لر   ي ب،مه اة كة  مولالماي ج و لم ا  
ج  ر ة يننةلمشننهة لح لمج صا ننةح للننتخ لج  وانن  انناه لمصا ننةح صا ننةح كتةبننة لمر نن  ج  لننو، لمتو يننل . ع ننة ه

 أترةك لماحةا  إ  وز ح.

اننن  صانننس  906لانننة   مطب نننة مننن  امننن  يتحاننن، لمننن لا  صا نننةح قيننن  لمننن ا  وتز يننن ه واحنننوه إإضنننة ة 
منال يزنوا للاتانةل  جم  أ  ااه لم ةع   اكالة إا يزوا للاتاةل عل  اة يخةماهةإشة    ةصو ج وتز   للإلم

عل  تحا، لمن لر  لمان ته  متلن  لمصا نةح أو أ  تكنو  صا نةح لمر ن  اصةصناة بيصهانة أو بصلنبة اريصنةج أو 
 أ  يتحا، لم لر  لما ته  وح ه زايع صا ةح لمر  .

صا نةح لمن ا  لمنول   علن  ج  ن   (1)ةعيصين وق  يكو  اةم  لمر ة  لما او  منيس انو لمان ي  بن، كاني 
ج وانال ما انو  إلا إال لتانل علن  غين  امن ج لأص، اةمن  لمر نة  لااه لمحةمة    ع ة ه يتحالهة او صال، 

 ول      لمر قة بيص، وبي  لم لر  لما ته .

اي، لمريص  م، أ  ي زع بهاه لماص و ةح لمر  ية عل  لمان ي  لأصن، اة  ياة بيص، وبي  لما ي ج  ةمكأ
  .(2)او لماي للتاة  ا  لمر    يلتا، بصا ةت،

 المطمب الثاني: قيد عقد الرهن الحيازي العقاري

إا  بوقنح ا تبتن، ان  تنة ي  لم ين ج  نةمرب   ا  وتحلنك    لمت  ، ب ين  لمن  لما ته  يصشأ حل لم لر  
لم ي  وميس بوقح صشأ  لم ي ج ولموضع لم،ةمك أ  يصشأ لم ي  قب، لم ي ج وق  ياض  وقنح طوين، ياصن، 

، ضنني  قين ه وقنن  يت تنك علنن  انال أ  يابني  صشنأ  لمنن ي  وبني  قينن  لمن ا ج  ن  يحننت  بنةم ا  إلا انن  تنة  
  .(3)لقي ل   ي  أق ، اص، صشأ  و أح ا  ي  اتأخ     صشأت، ات  ،    قي ه ع

                                                 
صا آخر ٌقدم من القانون المدنً الجزائري:"ٌجوز أن ٌكون الراهن هو المدٌن نفسه أو شخ 884/1تنص المادة  -1

 رهنا لمصلحة المدٌن".
 ..36سابق الذكر، ص ، المرجع زاهٌة حورٌة سً ٌوسف  -2
الكفالة، الرهن الرسمً، حق الاختصاص، الرهن الحٌازي،  -غو، التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة سمٌر عبد السٌد تنا -3

 .229، ص 1997منشأة المعارف، الاسكندرٌة، مصر،، دون رقم الطبعة،  -حقوق الامتٌاز
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أاننة  ج منن  ااهننو، قينن  ع نن  لمنن ا  لمحيننةاي لمر ننة يإ و،لننصتط ل  نن  لمانن ع للأعلنن  اننال للألننةس ج 
 لمر ة ي.لمحيةاي ز لءلح قي  لم ا  إم    لما ع لم ةص  

 الفرع الأول: مفهوم قيد عقد الرهن الحيازي العقاري

 ه برض لمتش يرةح كش ط مصانةا لمن ا   ن  اولزهنة لم،ين ج مكن  اصنة  رتبإ  لم ي  ك ز لء شكل  ت 
 .ماش ع لمزالر يواال اة تبصةه لج لم ا  ع   صشةء إا  ش وط  ةيرتب وص، ش ط ا 

 ان ص لم نةصو  ان  لم 904/1  وز، لمخصوص صنص لمانة   م  أحكة، لم ا  لم لا  وعلإبةم زوع 
إلا إال قين  لمر ن  أو لمحكن، لما بنح    حل لم،ي  "لا يكو  لم ا  صة ال : لمت  تصص عل  أص،  جلمزالر ي

ج و امننن   و  إخننن ، بةلأحكنننة، لما ننن     ننن  ملننن ا  قبننن، أ  يكلنننك انننال لم،يننن  ح نننة عيصينننة علننن  لمر نننة 
 .(1)"للإ  س

 و بةم زوع إم  زالة ا  للأحكة، لمرةاة و لمصصوص لمخةصة لصز  اة يل :

بص نن، لمالكيننة ج أو حننل عيصنن   :"للامتننال، لم ننةصو  لمانن ص  لمزالرنن ي علنن  أصنن،انن   165تننصص لماننة   
آخ  ا  شأص، أ  يص ، بحك، لم ةصو  لمالكية أو لمحل لمريص ج إال كة  احن، للامتنال، شنيرة اريصنة بةمنالح 

 يالك، لمالتا، ج و ام  اع ا لعة  للأحكة، لماترل ة بةلإشهة  لمر ة ي".

 ن   الحقوق العينية الأخرر اس لم ةصو  عل  أص،:" لا تص ، لمالكينة و ا  ص 793تصص لماة   كاة 
إلا إال  وعيننح للإزنن لءلح لمتنن  يننصص عليهننة  الغيرررأ،  نن  حننل  بررين المتعاقرردينلمر ننة  لننولء كننة  امنن  

 ".مصمحة شهر العقارلم ةصو  و بةلأخص لم ولصي  لمت  ت ي  

لماتضنا  إعن ل  النح للأ لضن  لمرنة،  75/74ا  للأا   ق،  16لماة    و تؤك  اال لمارص  صص
"إ  لمر ننو  للإ ل يننة و للاتاةقننةح لمتنن  ت انن  إمنن  إصشننةء أو ص نن، أو  :ب ومهننة (2)و تألننيس لملننز، لمر ننة ي

تص يح أو تر ي، أو لص ضةء حل عيص  ج لا يكو  مهة أ   حت  بي  للأط لط إلا ا  تنة ي  صشن اة  ن  
 طةقةح لمر ة ية".ازاوعة لمب

صشننةء أو ص نن، أو تصنن يح أو ةح لم لايننة لإ نن  لمر ننو  وللاتاةقننأ لننةماة لمنناك  16حيننا تنن بط لماننة   
من  إوللأخنا بهنال لمنصص ي نو   ج صش اة    لمبطةقةح لمر ة يةبتر ي، أو لص ضةء حل عيص  بي  للأط لط 

صة ننال  ننن  حنننل لم،ينن  اننن  تلننن   لم ننو، بنننأ  لمحننل لا يصشنننأ حتننن  بنني  للأطننن لط إلا برننن  قينن ه مكننن  يكنننو 
                                                 

 الجزائري.من القانون المدنً  904المادة أنظر  -1
السجل اضً العام و تأسٌس مسح الأرعداد إالمتضمن  1975نوفمبر  12مؤرخ فً ال 75/74مر رقم الأ أنظر -2

 .، المعدل والمتمم 1975نوفمبر  18، المؤرخة فً  92الجرٌدة الرسمٌة عدد العقاري، 
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عنن ، بوزننو   انن  ي  نن، لمر ننة  كانن  ي نن ، علنن  شنن لء لمر ننة  لما اننو  للإو  لم،نن ض اصنن، كنني لملحظننةج و
 اصة حيةاية أو ا  يتل ةه عل  لبي، لمهبة أو ا  يت    م، علين، حنل لصتانةعج أو غين  امن  ان  لمح نول 

 .(1)لمريصية للأصلية أو لمتبرية

 جراءات قيد الرهن الحيازي العقاريإالفرع الثاني: 

م،نةء ل  ز لء لم ي  وتز ين ه وشنطب، و إ" تل ي عل  ا  لم ةصو  لما ص  لمزالر ي:  905صصح لماة   
 شهة  لمر ة ي".حكة، لمول       قةصو  تصظي، للإلمشطك و للآ ة  لمات تبة عل  ام  كل،ج للأ

ل علن  غين  علن  لمن لا  انة من، يتان "تكو  اصة يط لم ي  وتز ين، وشنطب، 906كاة صصح لماة   
شنهة  لمر نة ي كانة تتحن     وتز ين ه واحنوه تصظاهنة قولعن  للإزن لءلح لم ينإيتضنح اانة لنبل أ  . ام " 

ااه لم ولع  آ ة  لم ي  أيضنةج أانة عن  صا نةح لم ين   يتحالهنة لمن لا  إلا إال تن، للاتانةل علن  أ  يتحالهنة 
  .(2)لم لر  لما ته 

أاننة لمتلننزي،  هننو ج  لمتنن  تتبننع  نن  شننه  لمح ننول لمريصيننة لمتبريننة علنن  لمر ننة لح ولم ينن  اننو لمط ي ننة
لمط ي ننة لمتنن  تتبننع  نن  شننه  لمتصنن  ةح لماصشننرة أو لمصةقلننة ملح ننول لمريصيننة للأصننليةج ويننت، قينن  لمنن ا  

لمر ة  لما او ج و   حةمة    اكتك للإشهة  لمر ة ي لم ي ي ع     لر   لختصةصهة لمحيةاي لمر ة ي 
و و  لم ا  عل  عن   ع نة لح برضنهة ي نع  ن   لرن   لختصنةص اكتنك آخن  يزنك لزن لء لم ين   ن  كن، 

 يننت، بصننةءكاننة أصنن،  اكصننك اصهننة عنن  لمر ننة  لمنن ي ي ننع  نن   لرنن   لختصننةص لماكتننك لمنن ي يننت، لم ينن   ينن،ج 
علنن  طلننك صننةحك لمشننأ  ج لمنن لا  أو لمنن لر  لمانن ته  حتنن  يح ننل صاننةا  اصنن،  نن  اولزهننة لم،ينن ج أو 

لن لر  ة وكي، أو صةرب، لم ةصوص  كومين، أو وصني، أو لم ني، علين، ومكن،  لرن  ان  لمن لرصي  لمرنة يي  مطبولل
للننتراة، علنن     لمانن ص  لمزالرنن ي لمتنن  صصننحانن  لم ننةصو  189مانن ته  طلننك لم ينن  بةلننا، و  ننة ملاننة   

مكنن،  لرنن  و مننو منن، يحنن، أزنن،  يصنن، أ  يلننترا، بةلنن، ا يصنن، زايننع ح ننول اننال  :"ح ننول لمانن ي  ب ومهننة
 لم ي ...".

عن ل  النح للأ لضن  لمرنة، إلماتضنا   75/74  قن، للأان أحكة، م  إز لءلح لم ي  إزاة، إوياك  
 ملز، لمر ة ي  ياة يل :لماترلل بتأليس ل 76/63 ق، لما لو، م  إ و تأليس لملز، لمر ة ي و

                                                 
 42جمٌلة، المرجع سابق الذكر، ص سعدي -1
 .140، ص 2009، التأمٌنات العٌنٌة، الطبعة الأولى، دار هومة، الجزائر، سعديمحمد صبري  -2
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يت، لم ي     لماحة ظة لمر ة ينة لمتن  ي نع بن لر   لختصةصنهة لمر نة  لما انو  بصنةء علن  طلنك اوي 
لمشنأ  أو ان  ي ننو، ا ةان،  يننو ع لمن لر  إاننة بصالن، أو بوللننطة لم،ين  زنن ومي  يحتنوي كنن، اصهانة بيةصننةح 

 :(1) اصصوص عليهة قةصوصة أب ااة

 تريي  لم لر  ولما ي . -

 اوط  لم لر . -

 تة ي  وصوع لملص  لم ي  لماضاو  بوللطة لم ا . -

 لم ي  للأصل  و مولح ،. -

 تريي  لمر ة . -

 القيد وجزاء تخمفهابيانات قائمة أولا : 

قةاتن، واحلن، لماختنة   ن   لرن   لماحكانةج إت، واح، اهصللا، وم ب، و  الدائن المرتهن: عن بيانات -1
 ترييصة  قي ة.ولم، ض اصهة تريي  صةحك لم ا  

وتشننا، للننا، وم بنن، وصننصةعت، واحنن،  لننولء كننة  لمانن ي  أو شخصننة آخنن  : الررراهنعررن بيانررات  -2
 قةات،.إ
اةاهنة وامن  حتن  ينتاك  لم،ين  ان  أولمزهنة لمتن  تن، تو ي ن،  ب لان،إتنة ي   بيانات عن عقد الررهن: -3

 .أو لمحك، لمصة   بشأص، إال أ ل للاط ع عل  ع   لم ا  
و  نننة مانننة لنننبل بيةصننن، بتح يننن  اصننن   لمننن ي  وامننن   :الررردين المنرررمون برررالرهنبيانرررات تخصررري   -4

 .(2)لماضاو  وا  ل ه كةا  وايرة  للتح ةق،
ا  لم ةصو  لما ص   886/2و ام  و  ة ماة صصح علي، لماة    :بيانات تخصي  العقار المرهون  -5

لمانال  لمرلصن ج وأ  يكنو   لمزالر ي ج أي  يكو  لمر نة  لما انو  اانة يصنح لمترةان،  ين،ج و بيرن،  ن 
 اريصة بةمالح ترييصة  قي ة ا  حيا طبيرت، و اوقر،.

لماحنة ظ لمر نة ي صلنخة وبر  لمتأك  ا  اطةب ة لمبيةصةح وصنحتهة وتنول   لمشن وط لم ةصوصينةج يلنل، 
 ز لء لم ي .إم  لماو ع ااة ي بح إا  لمز و، 

                                                 
 .64، ص سابق الذكرمصطفى هاشمً، المرجع  -1
 .126، المرجع السابق الذكر، ص سعديمحمد صبري  -2
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اننة ملأحكننة، لم ةصوصيننة كاخةماننة لمر نن  غينن  أ  لماحننة ظ لمر ننة ي ينن  ض لم ينن   نن  حننة،  بننوح اخةم
مش ط لم لناية أو لصرن ل، للأالينة أو عن ، تطنةبل لمبيةصنةحج و يبلنغ لمارصن  بنةم  ض انع لمتب ين  كانة أصن، 

  ل ي .ر     اال لم  ل  أاة، لم ضةء للإيزوا ملارص  لمط

لا  بةتن، إخطنأ  ن   صةح قةراة لم ي  أو ح واو أك   ا  بيةأةمصلبة مزالء تخلاهة  تخلط بية  أاة ب
 ةم ين  ج  علن  طلنك لماتضن      مل،ين  وبصنةءصت  عص، ض ل كة  ام  ق اإلا إيت تك علي، بط   لم ي  

بيةصننةح صةقصننة أو غينن   قي ننة لا يصننت  أ نن ه انن  حيننا لنن ية  لمنن ا   نن  حننل لم،ينن   نن  حنن و  بإال تنن، 
 لمص ص أو ع ، لم قة.

لمننص ص  نن  لم ينن   نن  بيةصننةح اننال لمر ننة  لما اننو  علنن   نن ال لشننت ى لم،ينن  ع ننة ل ا اوصننة ج وكننة  
كنأ  و لماشنوك بهنال لمنص صج ويرتبن    أ  يتال  بر ، ل ية  أ   لم ي، ألةس أص، خة، ا  لم او  ج  ل

   . اأي لشت له خةمية ا   ق  لمر ة 

ال كة  ا  ل  لم ي  لماضناو  بنةم ا  قن  اكن من ا  ج لا يلن ي ل   ن  قةرانة لم ين  أقن، ان  لمح ي نةول 
  . (1)   حل لم،ي  إلا بةمصلبة ما  ل  لم ي     لم ي 

 أثر القيدثانيا: 

"يلتو   لم لرصو  لما تهصنو  ح نوقه،  ا  لم ةصو  لما ص  لمزالر ي عل  اة يل : 907تصص لماة   
تزةه لم لرصي  لمرة يي  ا   ا  لمر ة  لما او  أو ا  لماة، لماي ح، اح، اال لمر ة  ج بحلك ا تبنة 

 ك، اصه، و مو كةصول أز ول لم ي     يو، ولح ".

طلب،    أي وقح ومك  كلاة تأخ  أ  يل لر  للإتاة، لم ي  اصا إب ل، لم ا    ميس اصة  اوع  اح  
ام  تأخ  صاةا لم ا  عل  لم،ي ج وتأخ ح ا تبة  اص، إا لب ، ان ته  آخن  إمن  لم ين ج أو طن أح وقنةرع 

لأ  ه    صاةا لم ا ج ا ، ب ء إز لءلح لمتصايا عل  لمر ة  لما او  بتلنزي، قب، لم ي  تزرل، غي  اصت  
  .(2)ه  أو إشهة  إ  س لم لا ت  اتصبي، صاع لمالكية ا  قب، لم لر  لم

 :قبل قيد الرهن  تسجيل تصرف ناقل لممكية العقار المرهون إلى الغير -1

قين  لمن ا ج وت تنك علن  خن وج لمر نة  إال تص ط لم لا     لمر ة  لما او  ولز، لمتص ط قب، 
ينع لمر نة  زبن ل أو لما او  ان  الن  لمن لا  ولصت ةمن، إمن  لماتصن ط إمين، خةمصنة ان  لمن ا ج كنام  إال ب

                                                 
 .126، ص سابق الذكرمحمد صبري سعدي، المرجع  - 1
 .127المرجع نفسه، ص - 2
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ج (1)لماال  قب، قي  لم لر   اص، بر  ام  م، يك  مل ي  أي أ ن  بةمصلنبة إمن  لماتصن ط  لز، لمحك، ا ل
لمزالرنن ي علنن  أ  " لا يكننو  لمنن ا  صة ننال  نن  حننل لم،ينن   انن  لم ننةصو  لمانن ص  904/1إا صصننح لماننة   

 إم  قي  لمر   لمحك، لما بح مل ا  قب، أ  يكلك اال لم،ي  حل عيصية عل  لمر ة ".

 تسجيل التنبيه بنزع ممكية العقار المرهون -2

 لمحنةرالمن لر  لا صناع لمالكينة لا يحنت  بن،  ن  اولزهنة بتصبين، لمإ  قي  لم ا  لمناي ينت، برن  تلنزي، 
لمن لر  لمرنة ي لمناي من،  علن  ،يت ن وانع امن   ن   لمن لر  لمان ته  ج  رنة يلم  لر لم و لا ملر ة  لما او 

يلز، تصبيهة إلا بر  قي  لم لر  ح ،   ال وز  أك   ا   لر  عة ي أح ااة لز، تصبي، صاع لمالكية قب، 
لمنن لر  لمانن ته  يتلننةوى اننع لمنن لر   قينن  لمنن ا  وللآخنن  برنن  قينن ه ج  نن   توايننع لمنن ا  يننت، علنن  ألننةس أ 

لمرة ي لماي لز، لمتصبي، اتأخ لج و   صاس لموقح     لم لر  لمرة ي للأو، يتلةوى انع لمن لر  لمرنة ي 
 .(2)لم ةص 

  موت الراهن -3

وارصنن  امنن  أ  ح ننول لمنن لرصي   " لا ت كننة إلا برنن  لنن ل  لمنن يو ".أصنن، ت ضنن  لمشنن يرة للإلنن اية    
بننأاول، انن يصه، انن  وقننح و ةتنن،ج و لا تظهنن  أاايننة لم اننو  لمارتانن   علنن  برننض أاننول، تترلننل ابةشنن   

قبن، لمو نة  ت تنك علن  لم ين   للما ي  لماتو   إلا إال كة  لما ي  قن  تنو   ارلن لج  ن ال كنة  لمن لا  ا ين 
صي  أ نن  انن  وقننح إز لرنن، أي أ  لمنن لر  لمانن ته  يت نن ، ح نن، انن   انن  لمر ننة  لما اننو  علنن  زايننع لمنن لر

 لمرة يي .

أاننة لمنن ا  لمنناي يننت، قينن ه برنن  و ننة  لمنن لا    صنن، لا يكننو  صة ننال  نن  حننل لمنن لرصي  للآخنن ي ج أي أ  
  .(3)لم لرصي  لمرة يي  ه ا غي  شأ  لم لر  لمحةص، عل  اال لم ا  يكو  شأص، 

 تجديد القيد ثالثا:

تحنتاظ " :لمر نة ي علن  أصن،بتأليس لملنز، لماترلل  76/63ا  لما لو،  ق،  90/1لماة   صصح 
ه ان  تة يخهنة ج ويوقنط أ  انة إال من، ينت، تز ين  انا وللااتيةا طيلة عش  لصولح لبت لءبةم ا  لملز ح 

 ."لملز ح قب، لص ضةء اال للأز،

                                                 
سلٌمان مرقس، التأمٌنات العٌنٌة فً التقنٌن المدنً الجدٌد، الطبعة الثانٌة، مطابع النشر للجامعات  1

 .226،ص1959،مصر،المصرٌة
 .131، صسابق الذكرالسٌد تناغو، المرجع  سمٌر عبد 2
 .235، صسابق الذكرسلٌمان مرقس، المرجع  3
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ال لصخانننض لمر نننة ي قةرانننةج و لمحينننةاي لنننصولح انننة  ل، ع ننن  لمننن ا   10تز يننن  لم يننن  كننن، إا  يزننك  ل 
ي تصن  انال للأخين  علن  لمر نة لح لمتن  ب ينح ا  لنة  للمر نة ي باوزنك لمتز ين ج لمحينةاي صطةل لم ا  
 .(1)بةم ا    ط

 يكننو  ملتز ينن   نن  ا نن  حزيتنن،ج ي  ه مانن   عشنن  لننصولح  نن، وعلينن،  ةلأصنن، أ  يحننتاظ قينن  لمنن ا  بننأ
لم ين  لم ن ي، ج ااه لمحةمة أ    زر  أي يب   احتاظنة با تبتن، للأصنلية لبتن لء ان  لمتنة ي  لمناي تن،  ين، 

اة إال م، يت، لمتز ي     اال لمايرة      لم ي  يل ط ومكن  لمن ا  يب ن  قةرانة  يانة بني  لمطن  ي ج ومكن  أ
يكنو   لا يكو  صة ال    حل لم،ي  ويب   ا  حل لم لر  أ  يري  لم ي  ات  شةء ج مك   ن  اناه لمحةمنة

 .لمز ي  ي  يت،  ي، لم يي  لماا  لمتة   يكتلك ا تبة ز ي   لبت لءمل ي  أ    و ي أي 

 ينن  غينن  لمازنن   ومننو كننةصول عننةماي  بنن،ج وملاحكاننة أ  مويزننوا مكنن، اي اصننلحة لمتالنن  بلنن وط ل
   ن، لمر نة انة يع ى حنةان،  ن  لمر نة  لمناي ي ين  أ  يتت ض  بام  ا  تل ةء صالهة وا   ، يكا  لماتر

ج لأ  لم ي  يرتب  ق  لن ط  كام  لصولح لةب ةما   عش  ام      ى حا  لمح ول لما ي   علي،ج أ  يت
  .(2)ومو م، يشطك إال ا  علي، أك   ا  عش  لصولح

 ،زنننةء بننني المنننانننو  و ج و  ح عليهنننة للنننت صةءأاننن  لما لنننو، لنننةمط لمننناك  قننن   90/2 لمانننة  مكننن  
الرهققون العقارٌققة لفائققدة بعققا المؤسسققات  متٌققاز وتعلققق بتجدٌققد قٌققود الاالم 77/47   قنن، لما لننو،

لمبص  لموطص  م حتيةط ولمتو ي  وكال و لماؤللةح لماص  ية لموطصية  ج إا أعا (3)والجماعات المحلٌة
 ج   لنصةيا  تز ي  لم ي  ما   خالة و   ن مل  وض لمااصوحة ملهيرةح لملكصيةبةمصلبة لم ومة ولمبل يةح 

  لم ين  حنيةج أاة إال ل ط  يايك    للأ ضل  ال ز   قب، لص ضةء ايرة  ل وط لم ي   يحتاظ بصاس لمت ت
  . ي، يك  اع ب ةء لمويرتب  كأ  م

قنن  تضنناصح  (4)2003لماتضننا  قننةصو  لماةميننة ملننصة  02/11انن  لم ننةصو   قنن،  96إلا أ  لماننة   
ت ليص ا   لمتز ي  ا  خالة و    ي  لصة بةمصلبة ملبصو  و لماؤللةح لماةمية إم     ي  لصة   طج 

 لة ية بةمصلبة مل ومة و لمزاةعةح لماحلية. و ب ةء لما   لملةب ة

   

                                                 
 .69، ص الذكرسابق مصطفى هاشمً، المرجع  -1
، مصر،  ، دار المطبوعات الجامعٌة التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة ، دون رقم طبعة ، همام محمد محمود زهران 2

 .464، ص1997
الرهون العقارٌة لفائدة  متٌاز وٌتعلق بتجدٌد قٌود الا،  1977فٌفري  19، المؤرخ فً  77/47المرسوم رقم أنظر  3

 .1977فٌفري  23، المؤرخة فً  16، الجرٌدة الرسمٌة عدد  المحلٌةبعا المؤسسات والجماعات 
، الجرٌدة  2003، المتضمن قانون المالٌة لسنة  2002دٌسمبر  24، المؤرخ فً  02/11أنظر القانون رقم  4

 .2002دٌسمبر  25، المؤرخة فً  86الرسمٌة عدد 
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 عمى هامش القيد التأشيررابعا: 

      تهة لم ةصية عل  أص، "لا يصح لمتال  تزةه لم،ين  بتحوين، حنل اضناو   904صصح لماة   
ب يننن ج و لا لمتالننن  بنننةمحل لمصةشنننع اننن  حلنننو، شنننخص احننن، لمننن لر   ننن  انننال لمحنننل بحكننن، لم نننةصو  أو 

لمتالنن  كننام  بةمتصننةا، عنن  ا تبننة لم ينن  ماصننلحة  لرنن  آخنن  إلا حصنن، لمتأشنني  بننام   نن  بةلاتاننةل و 
 اةاش لم ي  للأصل ".

لم ي  للأصنل  ان  ت،يين ج قن   ا  لمرل، باة يط أ عل  اصي  ،ي   اةاش لم ي  ياك  لم ةمتأشي   
لماي ت    لم ين  أصن  م   لر  آخ  غي  لم لر  للأو، إ  يريب،    ب ةر، أو ياصح آ ة ه م  ح  أإتص، 

 ماصلحت،.

أو باة ياي  لمتصةا، ع  ا تب، لم ي  ماصلحة  لر  آخ  اتأخ     لما تبةج يتري  إال أ ي  صانةا انال 
لمت،يي  قب، لم،ي  أ  يؤش  ب، اةاش لم ي  للأصل ج بحيا لا يحنت  علن  لم ين  للأصنل  ان  ت،يين  انة 

  .(1)م، يؤش  ب، اةاش، و ا  تة ي  اال لمتأشي 

و يترنني  علنن  طةمننك لمتأشنني  أ  ي  ننل بطلبنن، لننص ل ي بننح  ينن، تننول   لملننبك لم ننةصوص  لإزنن لء اننال  
لمحننل أو يبنن ا لمنن لر   ة بتننة محولمننالمتأشنني ج كننأ  ي نن ، لمنن لر  لماحننة، منن، بحننل اضنناو  بنن ا  لمو قننة لم

اخةمصننة لمو ننةء و اننة ي بننح أصنن، قنن  حنن، احنن، لمنن لر ج و إال كننة  لمتأشنني  خةمصننة بةمتصننةا، عنن   لماننو  
  .(2)ا تبة لم ا   رل  لماتصةا، م، أ  ي  ل لص  اال لمتصةا،

 لغاء الشطبإشطب القيد و خامسا: 

 .لصتصةو،    ااه لما    الأمة شطك لم ي  ج  ، الأمة إم،ةء شطب،   

 شطب القيد -1

لم ي  لماضاو  بةم ا  ق  ال، أو لص ضن ج و يناو، لمن ي  إال كنة  ان   بنةط  شنك  أو ق  يكو   
كننة  بننةط  اوضننوعة أو قننةب  مقبطننة، و قضنن  ب بطةمنن،ج و يص ضنن  لمنن ي  بلننبك انن  ألننبةك لص ضننةء 
للامتننال،ج كةمو ننةء بةمنن ي  و  نن  زايننع للأحننول، اول، لمنن ي  أو يص ضنن  و يلنن ط لمنن ا  لمنناي اننو ضنناة  

   و يل ط تبرة مام  قي  لم ا ج  يزك أ  يشطك لم ي .لما ي

                                                 
 - ، الإسكندرٌةون رقم طبعة، دار المطبوعات الجامعٌةهمام محمد محمود زهران، التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة، د -1

 .464،ص2000، مصر
 .133محمد صبري سعدي، المرجع سابق الذكر، ص -2
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 ةم ي  يزك شطب، إاة ملبك يترلل بةم ي  لماضاو ج و إاة ملنبك يترلنل بةمر نة  لما انو ج و إانة 
 اتنن  وزنن  لننبك لماحننو زننةا مكنن، اي شننأ  أ   (1) ملننبك يترلننل بةم ينن ج و اننال اننو لمشننطك بوزنن، عننة،

اننة ت تضنن  إزنن لء لمشننطك حتنن  لا تننا ح، لملننز ح ب يننو  يتالنن  بنن،ج و اننع امنن   نن   لماصننلحة لمرة
 ار واة للأ   تر ق، لمبحا  يهة  و   ةر  .

 صننلحة  ينن،ازننةا مكنن، اي ، أملنن لر  بننبننأ  يزرنن، لماحننو لختية يننة  لماشنن ع لننام  منن، يكتننط      
  :(2)للتص ل  حك، ب ز لر،ج  أوز  بام  صوعي  ا  لمشطك

أو لم ضةر   يت، لم ضنة لمن لر  لمان ته   هنو يلنتطيع أ  ي ن  ب  نع  لمشطك للاختية يالنوع لأول    
لم ينن  كليننة  و  أ  يتصننةا، عنن   اصنن، لمتننأايص ج و باننة أصنن، يضنن، احتاظننة بح نن،  نن  لمنن ا   يزننوا منن، أ  

 يز ي قي ل ز ي ل غي  أ  اال لم ي  لمز ي  لا يأخا ت تيب،    للأ ضلية إلا ا  تة يخ،.

 ن ال ترنا  لماحنو للاختينة ي زنةا مكن، اي اصنلحة  ن   ج لمشنطك لم ضنةر  هنو أما النوع الثاني    
ه  لما ل  شطك قين هج اول، لم ي  أ  يطلك احوه أاة، لم ضةءج بطلك لماحو لم ضةر  ض  لم لر  لما ت

 .،أو ض  خلا

من  احكانة لمان ع  علين، و إال ترن  ح إم  احكانة لمر نة  لما انو ج لا إلمر ة يةج ت  ع  ىو لم عو 
منن  كنن، ع ننة  أاننة، لماحكاننة إختلاننةج ت  ننع  عننوى لماحننو بةمصلننبة لمر ننة لح و وقرننح  نن   ولرنن  احننةك، ا

 لمت  ت ع     لر تهة.

لمننن  اكتنننك صنننةحك لماصننلحة و لا يزننوا لمتأشننني  بننةماحو قبننن، أ  يصننبح لمحكننن، صهةرينننةج  يت نن ،    
  .(3)علي، لاشهة  لمر ة ي ميشطك لم ي  بصةءل

يكو  لمشطك لولء أكة  لختية ية أو قضةرية ب المة لم ي  اة يةج كاة لنبل  أاة ع  كياية لمشطك لا
  .(4)لم و، و إصاة يكو  بةمتأشي  عل  اةاش لم ي  باة ي ، عل  لعتبة  أ  لم ي  غي  اوزو 

إال تن، لمشنطك  و  أ  يحصن، لمصناو، صن لحة عن  لمن ا ج  ن   لمن لر  لمان ته  لا يا ن  ح ن،  ن   
، يلنتوط لمن ي  و ب ن  لمن ا  أ  يزن ي قين ل ز ين ل ملن ا  تكنو  ا تبتن، ان  وقنح لم ا ج  يحنل من، إا من

  .(5)إز لء لم ي 

                                                 
 .245سلٌمان مرقس، المرجع سابق الذكر، ص -1
 .483السنهوري، المرجع سابق الذكر، صعبد الرزاق  حمدأ -2
 .485المرجع نفسه، ص -3
 .131سابق الذكر، ص، المرجع سعديمحمد صبري  -4
 .136، صالمرجع نفسه  -5
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أاة إال كة  لمشنطك قن  حصن، برن  لمصناو، عن  لمن ا ج  ن  يزنوا ملن لر  لمان ته  إزن لء قين  ز ين  
، و عصنن  قيننة، لمشنن ج  يرتبنن  أ  لمصنناو، عنن  لمنن ا  منن، يحصنن، و إصاننة حصنن ملنن ا  لأ  لمنن ا  قنن  ال،.

 لمصاو، ع  لم ي    ط.

زالر ي تكو  اص و ةح لمشطك    للأص، عل  لما ص  لم ةصو  ا  لم 906طب ة مصص لماة   و 
ج كةمن لر  لمان ته  ا،لم لا  اة م، يتال عل  غي  ام ج و ي حظ أص، إال كة  لم ي  ق  أزن ي بخطنأ أحن 

 كة  او لمالؤو، و يكو  الااة ب  ع اصة يط لمشطك.

م  أصحةك لم يو  لما ين  ج  ان  اناه لمحةمنة إ او ج و قة، لماشت ي ب  ع لم ا  لمر ة  لما ال بيع  
 تكو  اصة يط لمشطك عل  لمبةرع إلا إال كة  وز  لتاةل عل  غي  ام .

لم ين  لمر ن  و و ي حظ أ  اصة يط لمشطك غي  اضاوصة بةم ا   نةم ا  لا يضنا  إلا اصنة يط 
  .(1)و لمتز ي 

 إلغاء الشطب -2
أو  كاة مو تبي  بط    ضة لم لر  ب م،نةء لم ين  ،ر  شطبب لم ي  م  إعة   ل ية إق  ت عو لمحةزة 

من  إمحك، لمصهةر  لماي ت، لمشطك بصنةء علين،ج أو ملنبك ي زنع أص، ص   ا  صةقص للأاليةج أو ص ض ل
 الت،. م  لم ي إح ه  و  لم ي ج أو لملبك ي زع م  لم ا  و إلم ي  لماضاو ج أو ملبك ي زع 

و أية كة  لبك شطك لم ي ج     يكو  اال لملبك غي  صحيح  ي تض  للأا    نع  عنوى ب م،نةء 
م،نةؤه و مكن  لا يكنو  للإم،نةء إلا بحكن،  ن  إمشطك لختية ية أو قضنةريةج  يزنوا لولء كة  لو  لمشطك.

 .(2)كلتة لمحةمتي 

    يكو  لم لر  لما ته  لمناي  اة، احكاة لمر ة  و ي  رهة ا  يها، إبطة، لمشطكأت  ع لم عوى 
أ غ، عل  شطك قي هج و ق  يكو  لما ي  و ق  صن   حكن، ان  لماحكانة لمرلينة أو ان  احكانة لمتانةس 

 .(3)إعة   لمصظ  بأ  لم ي  م، يص ض  أو أص، غي  قةب، مقبطة،

ل تح نل ا  لأص، لمخص، لمطبير      عنوى ين ل  بهنة إب نةء قين  لمن ا ج  ن الو ت  ع لم عوى عل  لم  
مننن  انننة كنننة  عليننن، اصتزنننة إ  ألنننةس حكننن، ب م،ةرننن،  يرنننو  لم يننن  كنننة  علننن  غينننلم ةضننن  اننن  أ  لمشنننطك 

 .(4)لآ ة ه

                                                 
 137، صسابق الذكر  المرجع، سعديمحمد صبري  -1
 137 المرجع نفسه، ص - 2
 87محمد لعروسً منصوري ، المرجع سابق الذكر ، ص  -3
 138 ، صسابق الذكر  المرجع، سعديمحمد صبري  -4



 العقاري نفاذ عقد الرهن الحيازي اشرط                                              صل الأولالف

11 

 

مكن  لإبطنة، لا يكنو  ب المتن، اة ينةج و صهةر  ب بطنة، لمشنطك إم،نةؤه  ن   للإم،نةء أو لحك، إال ص   
قن  تن، إم،نةؤه  ن ال انة تن، يكو  إم،ةء لمشطك إبطةم، بةمتأشي  عل  اةاش لمشطك الت، بأ  اال لمشنطك 

 إم،ةء لمشطك عة ح مل ي  ا تبت، للأصلية و يزك تز ي ه خ ، عش  لصولح ا  وقح إم،ةء لمشطك.

ه و يحاننظ ملنن ي  ا تبتنن، للأصننلية يت تننك علنن  إم،ننةء لمشننطك كننأ  منن، يكنن  و يرينن  مل ينن  للأو، أ نن  
ال للأ ن  لم زرن  قن  يضن  لم،ين  غين  أصن، منوحظ أ  انج م  لموزو  بأ    زر إيرو  لم ي  بارص  آخ  و 

لماي  كلبول ح وقة عيصية عل  لمر ة  لما او  و شه اة بر  لمشنطك و قبن، إبطةمن، علن  ألنةس انة انو 
بشننطك قينن هج  نن    اؤشن  علنن  اننةاش لم ينن  انن  شنطب، إم،ننةؤه و عنن ، إ  ننة، اننال لمر نة  بننةم ا  لماؤشنن 

  للننت صةء اننؤلاء وعننمننام    علنن  انن تبته،  منن  لموزننو  و يحاننظ مصننةحب، ا تبننة لننةب ةإاننال لم ينن  يرننو  
  .(1)للأشخةص ا  للأ   لم زر ج    يحتاظ صةحك لم ي  لماي عة  با تبت، لملةب ة بةمصلبة إميه،

و إال كة  إم،ةء لمشطك يت تك علي، أ  ترو  مل لر  لما ته  ا تبت، قبن، لمشنطكج إلا أصن، إال كنة  
لننز،  شننطك لم ينن  و إم،ننةء لمشننطك اننو بيننع لمر ننة ج  نن اللمتصنن ط لمنناي تنن، شننه ه  نن  لماتنن   اننة بنني  

لا يتننأ   ب عننة   لم ينن ج  يكلننك الكيننة لمر ننة  خةمصننة انن  لمنن ا ج و لا  لماشننت ي شنن لءه  نن  انناه لماتنن  
  .(2)يلتطيع لم لر  لما ته  لماي عة  قي ه أ  يتتبع لمر ة     ي ه

 

 

 

  

 

 

                                           

 

         

                                                 
 .139، صسابق الذكر، المرجع سعديمحمد صبري  -1
 .140نفسه، ص المرجع -2
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 المبحث الثاني

 عقد الرهن الحيازي العقاريكشرط لنفاذ  حيازة العقار المرهون

انة يتانل و طبيرتن،   صن، و حتن    نلإال كةصح لمحيةا  ا  لملنيط   لمارلينة علن  حنل و للنتراةم، و 
ة ي انتنؤت  آ ة انة لم ةصوصينة   بن  أ  تتنول    يهنة لمشن وط لمتن  أوزبهنة لم نةصو  عن و  علن  عصصن يهة لم

  .(2)وقح الت، وليلة ملشه مو ا     ل (1) لمليط   و لمارصوي لم ص 

لمترةانن،  كاننة ترنن ط علنن  أصهننة وضننع اننة ي يلننيط  بنن، لمشننخص لننيط    رليننة علنن  لمشنن ء يزننوا
 ين،ج أو يلننترا،  رلينة ح ننة انن  لمح نولج و تكييننط لمحينةا  قةصوصننة علنن  أصهنة ولقرننة اة ينة بلننيطة تحنن ا 

من   ، إةا  لمر ة  لما او  كاطلك أو،.  م  أحكة، حيإبحيا لصتط ل    اال لمابحا  (3) آ ة ل قةصوصية
 لمر ة  لما او  كاطلك  ةص ج  ياة يل : ش ط حيةا  تخلط

 ول: أحكام حيازة العقار المرهونالمطمب الأ 

مانن ته  انن  حيننةا  ع ضننيةج ااننة يزرلهننة حيننةا  وقتيننة تلننا، لنن لر  لإ  حيننةا  لمر ننة  بةمصلننبة م     
وا حنلا يرتبن  صالن، اةمكنة ولا ي ةمن لر  لمان ته ب   لمر نة  عصن  لص ضنةء لمن ا ج و علين،   لم لر  لما ته 

بةمصلننبة محننل لمالكيننةج للأان  لمنناي لا يلنناح منن، بةكتلننةك لمر نة  بصيننة تالكنن، و إصاننة انن  حينةا  ع ضننية 
  .(4)الكية لمر ة  لما او  بةمت ة ، اهاة طةمح ا   وضع ي ه علي،

و لمتنن   (5) 227/67و اننال اننة أك تنن، لماحكاننة لمرليننة  نن  ق ل اننة لم ضننةر  لمصننة   تحننح  قنن،     
لمحنةرا لملنيط   لماة ينة علن  مين، ان  إلمحةرا لمر ض  او ك، شخص لصت لح "لمحةرا كاة يل :  حع  

ا و محلننةب، باوزننك ع نن ج كاننة اننو لمحننة،  نن  لمالننتأز  و لمالننتري  و كنن، شنن ء يبةشنن اة بةلنن، لمحننةر
 و غي ا، اا  ي تبطو  بر   اع لمحةرا. يةحيةا  اصة  لم لر  لما ته صةحك حل للاصتاةع و 

 ة يل :و زةء اال لمتر يط باصةلبة طر     قضية تا لح وقةررهة  يا

                                                 
جزائري، الطبعة الخامسة، دار ثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الإعبد الحفٌظ بن عبٌدة، -1

 .95، ص2006الجزائر،  -، بوزرٌعة ههوم
 .55مصطفى هاشمً، المرجع سابق الذكر، ص -2
 – منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت دون رقم طبعة، رمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، -3

 .295/298، ص2002 لبنان ،
سلامً و فً القانون ا ٌترتب علٌها من أحكام الفقه الإعلً محمد علً قاسم، تصرفات العدل فً المرهون و م -4

 .190، ص2002مصر،  - سكندرٌةم طبعة، دار الجامعة الجدٌدة، الإ، دون رق -دراسة مقارنة - الوضعً
 .35، ص1992الصادر ، 2المجلة القضائٌة العدد  ، 227/67أنظر القرار رقم  -5
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  ع لما ع  أ،  عوى ضن    ينل ، أ نة   يهنة ص ن، ولمن ه لمن  انو ا لمان ع   19/3/1977بتة ي  
علننيه، ع ننة لح االوكننة منن، كضنناة  منن ي  لقت ضننت، اصنن،ج و عنن ض   ننع ابلننغ لمنن ي  ا ةبنن، لمتخلنن  عنن  

ج إلا أ  لمزالرن ي  ا ص لم ةصو  ا  لم 827لمر ة لحج    ع لما ع  عليه، بةمت ة ، لماكلك طب ة ملاة   
  لما او  أو بيرن، لماحكاة حكاح ب   لمر ة  لما او  ملا ع ج ارللة حكاهة بأص، لا يزوا تال  لمر ة

 ز لءلح لمت    ضهة لم ةصو . و  ا لعة  للإ

علننيه، لمحكنن،ج و صنن   قنن ل    ج  ةلننتأصط لمانن علمزالرنن ي انن ص لم ننةصو  انن  لم 1 903طب ننة ملاننة   
صهننة ع ضننيةج أ ، مرنن ، تننو   لمحيننةا  لمهة رننة و للننتبرة  لمنن  ع بةمت ننة ، علنن  ألننةستأيينن  لمحكننلمازلننس ب

منن  إمص ض  نن  لم نن ل  و للننتص  احننةايه، بحيننا لا يتالنن  بهننة مكلننك لمح ننول بةمت ننة ،ج  طرنن  لمو  ننة بننة
 للأوز، للآتية:

 ه زنن لءلح لما صيننة  ننةم  ل  لماطرننو   ينن، أعطنن  ملاطرننو  ضننقننةصو  للإ انن  459خنن ل لماننة    -
 صاة لمول ا ملا ي   و  لمتح ل  ياة إال كةصح م، ااه لمصاة أ، لا و اال ا  لمصظة، لمرة،.

 26 بل،نح لمان    1977من  لنصة إ 1952اة اة رنة و النتا   اصنا لنصة بصن ش،، للأاكصة كنة  -
 لصولح. 10زرلح لما    لمزالر ي ا ص لم ةصو  ا  لم 828لصةج و لماة   

 بح ا  لمالنط  عن الوجه الأول: ص   ق ل  لماحكاة لمرلية كاة يل : ا  حيا لماوضوع:      
أ  اوضوع لمصاة م، يصةقش أاة، قضة  لم  زة للأوم  و لم ةصية و م، ياص،  ي،ج مال     قةبة إلا عل  

 ز لءلح لما صية.قةصو  للإا   459 ي  حو، خ ل لماة   اة أ

  لمان ته  لا يلنتو   ح ن، ان  لمر نة  لما انو  إلا طب نة مقزن لءلح لمتن  لمن لر عن الوجه الثراني:
لن  لمر نة  مازن   صص عليهة لم ةصو ...و بااهو، لماخةماة لا يرط  لم ةصو  لمحل مل لر  لما ته     تا

ز لء ملاطةمبة ب يص،ج مال أوز، لمطر  غي  إ   لم ا  و ع ، قية، لم لر  بأي صهةء عإلكوح لما ي  ع  
 ياة...ج و ق   لمازلس   ض لمطر .لل

حيننا لننصبي   نن  اننال لماطلننك خصننةرص و أ كننة  حيننةا  لمر ننة  لما اننو .  انن  لمانن ع للأو، صننتكل، 
 ع  خصةرص حيةا  لمر ة  لما او ج أاة لما ع لم ةص   كة  تحح عصول  أ كة  حيةا  لمر ة  لما او .

 

                                                 
قانون مدنً "ٌكون باطل كل اتفاق ٌجعل للدائن الحق عند استفاء الدٌن وقت حلول أجله فً أن ٌتملك 903المادة - 1

اعاة للاجراءات التً فرضها القانون ولو كان العقار المرهون فً نظٌر ثمن معلوم أي كان ، أو فً أن ٌبٌعه دون مر
 هدا الاتفاق قد أبرم بعد الرهن .

 ط منه الاتفاق على ان ٌتنازل المدٌن لدائنه عن العقار المرهون وفاءا لدٌنه.سغٌر أنه ٌجوز بعد حلول أجل الدٌن أو ق
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 الفرع الأول: خصائ  حيازة العقار المرهون:

 :يتي  تايااة ع  بةق  صو  لمحيةا لمحيةا  لمر ضية مل لر  لما ته  بخةصتتايا 

 وجود سند قانوني لمحيازةأولا: 

لمر نة يج  هنال لملنص  انو لمناي يزرن، حيةاتن، ع ضنيةج  لمحينةاي يتا ،    اناه لمحةمنة بر ن  لمن ا    
 لمح نن،  نن  لمنن ا  و حننةرا  ةقةصوصينن لحننةرا  لمنن لر  لمانن ته و علينن، يرنن   .(1) ضنن  عنن  كوصهننة حيننةا  قةصوصيننة

  .(2)محل لمالكية ةع ضي

  حيازة مؤقتةثانيا: 

ص ضةء لم ا ج و لا يلتطيع أ  يتال  بهاه   ب   لمر ة  عص  حلو، للأز، أو للما تهلم لر  يلتا،    
لمر ضننية لمحينةا  كولننيلة متالنن  لمر ننة  اهاننة طةمنح لمانن   حتنن  مننو تزننةواح ان   لمت ننة ،ج  تب نن  لمحيننةا  

 .(3)م  ول  ، حيةا  ع ضية كاة كةصح عص  لماو اإاتهةج و تصت ، ا  لمحةرا لمر ض  عل  ص

 اني: أركان حيازة العقار المرهونالفرع الث

 ة عل   كصي  ااة:صلما ته  خصو لم لر  ت و، لمحيةا  عاواة و حيةا  

 لمحيازة أولا: الركن المادي

يتكننو  لمرصصنن  لماننة ي  نن  حيننةا  انن  ازاوعننة للأعاننة، لماة يننة لمتنن  ي ننو، بهننة لمحننةراج و انن    
للأعاة، لمت  ت و، بهة عة   لمشخص لماي يلترا، ح ة عيصيةج   ال كة  لمر نة  اصنالا  خلهنة و للنتحوا 

  .(4)عليهةج و إ  كة  أ ضة ا لعية لحتلهة و للت،لهة

و غاوض    أ  لمحينةا  قن  لصت لنح يزك أ  تكو  لمحيةا  ح ي ية بحيا لا يبل ش  أ و بةمتةم   
 لما ته  أو لمشخص لماري ج و لا يكا  أ  تكو  صو ية.لم لر  م  إ

 

                                                 
لنٌل شهادة ٌع الجزائري، مذكرة العربً بن قسٌمة، نظام الرهن الحٌازي الوارد على الدٌون العادٌة فً التشر-1
 .49، ص2002/2001السنة الجامعٌة ، الجزائر - بن عكنون، ماجستٌر، جامعة الجزائر، كلٌة الحقوق ال
 ص ، 2000طبعة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، رقم ، الحٌازة و التقادم المكسب، دون  يفرٌدة محمد -2

 .و ما بعدها 24
 .147قاسم، المرجع سابق الذكر، صعلً محمد علً -3
 .47العربً بن قسٌمة، المرجع سابق الذكر، ص-4
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 لمحيازة ثانيا: الركن المعنوي

يتا نن،  نن  قصنن  لمحننةرا  نن  للننتراة، لمحننل لمريصنن  لمتبرنن  لمنناي تنن ، علينن، للأعاننة، لماة يننة لمتنن  
يبةشنن اة علنن  لمر ننة ج أي اننو صيننة لمحننةرا  نن  لمظهننو  باظهنن  صننةحك حننل عيصنن  تبرنن  علنن  لمر ننة ج 
لنننولء محلنننةك صالننن، إال كنننة  انننو لمننن لر  أو محلنننةك غيننن ه إال كنننة  انننو لمشنننخص لمارننني  للأزصبننن ج و 

  .(1)  أ ل ا  صية ل تهة  لمش ءبت،يي

 الفرع الثالث: الشخ  المؤهل لانتقال حيازة العقار المرهون إليه

للأصنن، ج لصت ننة، حيننةا  لمر ننة  لما اننو  إمنن  لمنن لر  لمانن ته  محاةيننة و ضنناة  اصننةمح، ج إلا أ     
لما نن، للإلنن ا  لصت ةمهننة إمنن  شننخص أزصبنن  يتاننل علينن، لماترةقنن ل  لننا   نن  لماشنن ع و للننت صةء أزننةا 

اننن  لم نننةصو  لماننن ص  لمزالرننن ي ج و يشنننت ط  ننن   961ج  951ج  948"عننن لا" ج و انننو انننة أق تننن، لمانننول  
لمر ، قبوم، لماهاة لماتا لة  ن  حينةا  لمر نة  لما انو  بةلن، لمن لر  لمان ته  و صيةبنة عصن، ج كانة يشنت ط 

 .(2)لمر ة  لما او  و للت اة ه و إ ل ت،   لمر ، أ  يكو  أا  م متال، ج لأص، ليلتا، بةماحة ظة عل  

و لا يزوا أ  يكو  لمن لا  عن لا ج و إال حصن، ا ن، انال للاتانةل ج لعتبن ح لمحينةا  غين  اصت لنة    
ا  لم لا  إم  لم لر  لما ته  إا لا يوز  اة يلت ، اص، علن  وزنو   ان  حينةاي ج و بةمتنةم  من  يكنو  

   ن  حةمنة لمترن   ج لم ا  صة ال    اولزهة لم،ي  ج و مك  يزوا أ  يكو  لمر ، أح  لمن لرصي  لمان تهصي
 يكنننو  مننن، صننناتة   هنننو يحنننوا لمر نننة  لما انننو  بصنننات،  لرصنننة ا تهصنننة ج و بصنننات، عننن لا صةربنننة عننن  ب ينننة 

 .(3)لم لرصي  لما تهصي 

و حلصة  ر، لماش ع لمزالر ي عص اة أزةا لصت ة، حيةا  لمر ة  لما انو  إمن  لمرن ، ج مانة  ن  امن     
يننتخلص لمنن لر  لمانن ته  انن  عننكء للإ ل   و للالننت، ، خةصننة تح يننل لماصننلحة مكنن  لماترةقنن ي  ج إا 

إال كةصح تص ص، لم     أو لمخبن   مل ينة، بهنال لمولزنك ج و انو بنام  يتزصنك النؤومية ل تكنةك أخطنةء قن  
ت ننع اصنن،  نن  إ ل تنن، ملر ننة  لما اننو  ج أاننة لمنن لا   يطاننر  علنن  ع ننة ه اننة  ل، أصنن، قنن  عهنن  إمنن  شننخص 

ج و    ااه  (4)م  أ  ي تك ع   مضاة  ح ول  لرصي  اتر  ي  عل  صاس لمر ة يأتاص، ج كاة ياكص، با
    .(5)لمحةمة يحوا لمر ، لمر ة  ضةاصة مر    يو 

 
                                                 

 .49العربً بن قسٌمة، المرجع سابق الذكر، ص -1
 .80، المرجع سابق الذكر، صمحمد لعروسً منصوري -2
 .80، صنفسهالمرجع  -3
 .81، صنفسهالمرجع  -4
 .من القانون المدنً الجزائري على أنه :"ٌجوز أن ٌكون الشًء المرهون ضامنا لعدة دٌون" 961/2تنص المادة  -5
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 : تخمف شرط حيازة العقار المرهونالمطمب الثاني

"إال  زنننع لما انننو   إمننن  حينننةا   لمزالرننن ي   صننن،: اننن ص لم نننةصو  اننن  لم  952حلنننك صنننص لمانننة      
صنن  بنن، لص ضننةء  لمنن ا  لمنن لا  لص ضنن  لمنن ا  إلا إال أ بننح لمنن لر  لمانن ته  أ  لم زننوع كننة  بلننبك لا ي 

خنن ، بح ننول لم،ينن  " بارصنن  أصنن، إال عننة  لمر ننة  لم اننو  إمنن  لمنن لا  لص ضنن  لمنن ا   نن  إكنن، اننال  و  
أ  لمنن لر  لمانن ته  صننا، عنن  لمنن ا  وانناه  للأصنن، ج بحيننا يلننتخلص انن  إ زننةع لما اننو  إمنن  لمنن لا 

لم  يصة  ي حضهة لم لر  لما ته  ب  بةح أص، م، ي ص  ب  زةع لما او  إم  لم لا  لص ضةء لم ا  ب، إص، 
لنننل، لمشننن ء لما انننو  إمننن  لمننن لا  علننن  لنننبي، للإيزنننة  أو لمو يرنننة أو لمرة ينننة  يب ننن  لمننن ا  قةرانننة  ننن  

 ن  اولزهنة لم،ين ج ومكن  ملان ته  أ  يلنا، لمن لا  ب عنة   لمر ننة   اولزهنة لمن لا ج ومكصن، لا يكنو  لنة ية
ال تلل،   .                 (1) لما او  ا  ز ي  عة  لم ا  لة ية    اولزهة لم،ي  لم لر  لما ته إمي،ج ول 

ال أخا لم لا  لمر ة  لما او  ا  و   ضةه خللة أو غصبةج    يص طع لن ية    لم لر  لما ته  ول 
  لم،ي ج وكة  مل لر  لما ته  أ  يتالن  بحنل لمن ا  حتن   ن  اولزهنة ان  يحنواه بحلن  صينة لم ا  ع

 .(2) بش ط أ  يطلك للت  ل ه اص، خ ،  ت   لم  ا لصولح لمتةمية مل قة لم ا 

حيا لصتصةو،    اال لماطلك لمتخل  ع  حيةا  لمر ة  لم او  كا ع أو، وللت  ل  حيةا  لمر نة    
  ةص  .لما او  كا ع 

 الفرع الأول: التخمي عن حيازة العقار المرهون.

منن  ج ولا يبطنن، لما اننو  إمنن  غينن  لمنن لا ج  يزننوا ا ر ننة قنن  يتخلنن  لمنن لر  لمانن ته  عنن  حيننةا  لم
ما ته  أ  يؤز  لمري  لما اوصة ملالتأز ج واال اة لصتط ل إمي،  ل يزوا مل لر   جلم ا  ويب   صحيحة

  ياة يل : 

 لمراهن  ياحياز رهنا ولا : إيجار العقار المرهون أ

"يزنوا ملن لر  لمان ته  مر نة  أ  ينؤز  علن  أصن،:  لمزالرن ي ان ص لم نةصو  ان  لم 967صص لماة   ت
لتانل علن  للإيزنة   ن  ع نن   لمر نة  إمن  لمن لا   و  أ  ياصنع امن  انن  صانةا لمن ا   ن  حنل لم،ين .  نن ال

ال لتانل علين، برن  لمن ا  وزنك أ  يؤشن  بن،  ن  انةاش لم ين  .  لم ا  وزك اك  ام     لمر ن  التن،. ول 
 ولا يكو  اال لمتأشي  ض و ية إال ز   للإيزة  تز ي ل ضاصية ". 

                                                 
 791أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع سابق الذكر،ص - 1
 791المرجع نفسه، ص  - 2
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لمن ا  صة نال  إال قة، لم لر  لما ته  ب يزة  لمر ة  إم  لمن لا  ج وشنه  انال للإيزنة  بةم ين  ب ن  انال
 ن  اولزهننة لم،ين  ج ويحصنن، شنه  للإيزننة  بناك ه  نن  قةراننة قين  لمنن ا  إال انة لتاننل علن  للإيزننة  عصنن  
لم ا ج أاة إال لتال عل  للإيزة  بر  لم ا ج كة  شنه  للإيزنة  عن  ط ينل لمتأشني  بن،  ن  انةاش قين  

 لم ا  .

 ناء الرهن .ثانيا: رجوع المرهون إلى حيازة الراهن بسبب لا يقصد به انق

إال خنن ج لمر ننة  لما اننو  انن  حيننةا  لمنن لر  لمانن ته ج وعننة   لننةماة لمنناك ج 952حلننك صننص لماننة   
لما اننو  إمنن  حيننةا  لمنن لا  ج لمر ننة  لمنن ا  قنن  لص ضنن  ومننام  عننة  أ  إمن  لمنن لا ج قننة، امنن  ق يصننة علنن  

صننة علنن  أصنن، ياكنن  ملنن لر   ضنن  لمنن ا   نن  للأصنن، م يننة، انناه لم  يص رننو   لمر ننة  لما اننو  إمنن  لمنن لا  ي
لما ته  أ  ي حض ااه لم  يصة وي حنظ أ  لمن لر  لمان ته  انو لمناي علين، أ  ين حض لم  يصنةج أانة إال 
م، ي حضهة ولكح لم لا  وم، يار، شيرةج حك، ماصلحت، بةص ضةء لم ا ج ويلتطيع لم لر  لمان ته  أ  

لما انو ج أو لغتصنب، عصن  امن  يزنك علن   ي حض لم  يصة بأ  ي بح ا   أ  لم لا  قن  لخنتلس لمر نة 
لم لا  أ  ين   لمر نة  لما انو  إمن  لمن لر  لمان ته  ويلنتطيع لمن لر  لمان ته  أ  ين حض لم  يصنة أيضنةج 

 انو  علنن  لنبي، للإيزنة  أو لمرة يننة أو لمو يرنة . وعصنن  امن  لا يص ضنن  ابنأ  ي بنح بأصنن، لنل، لمر ننة  لم
 .(1)  للإيزة  أو لمرة ية أو لمو يرة لا  حت  يص ضلم ا ج ومك  لمر ة  يب      حيةا  لم

وبوزن، عننة، يلننتطيع لمنن لر  لمانن ته  أ  ينن حض لم  يصنةج إال اننو أ بننح أ   زننوع لمر ننة  إمنن  حيننةا  
 .(2)لم لا  كة  بلبك لا ي ص  ب، لص ضةء لم ا ج  رص  ام  يب   لم ا  صحيحة قةراة بي  لماترةق ي 

 العقار المرهوني: استرداد حيازة الفرع الثان

و اصنن،ج  826منن  إ 817حاةيننة لمحيننةا   نن  لماننول  انن  علنن  أحكننة، لمزالرنن ي صننص لم ننةصو  لمانن ص  
 لمت  صاك  اصهة اة يل :

 أولا: شروط طمب الاسترداد

 ا :طلك للالت  ل  ش وط ت  لء لماول  لم ةصوصية صز  أ  بةل

 ما ته  حيةا  لمر ة .ل لر  لأ  يكو  ق  لبل م -

 لمحيةا  ب،ي  إ ل ت،. لم لر  لما ته أ  يا    -

                                                 
 .76 ص ، المرجع سابق الذكر،محمد لعروسً منصوري  - 1
 وما بعدها. 292ص المرجع سابق الذكر،أحمد عبد الرزاق السنهوري،  - 2
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مان ته  و ل لر  ي، اص،ج   ال كة  مضأحل بةمتا لم لر  لما ته أ  لا يكو  ا  أخا لمحيةا  ا   -
مل،ةصك لص  قةصوص  اتكة عج كةصح لمحيةا  مان  كنة  ألنبل  ن  لمتنة ي ج غين  أصن، لا عبن   بنةلأحل  ن  

 لمحيةا .لمتاضي، إال للترا، لم،ةصك لم و     أخا 

أ  لا ي  ننننع  عننننوى للالننننت  ل   نننن  لمايرننننة  لم ننننةصوص ج كاننننة خننننو، لم ننننةصو  منننن،   ننننع  عننننوى اصننننع  -
 .(1)لمتر ض

بصصن، علن  أصن، ان  لما ن   قةصوصنة بةمتاضني، ج علن  لمحينةا  للأحنل   و ق  أك  ق ل  ملاحكاة لمرلينة
يكن  منن ى أي ان  لمحننةراي   أ  لمحينةا  للأحنل بةمتاضنني، ان  لمحيننةا  لم ةرانة علن  لننص  قنةصوص ج  نن ال من،

 .(2)لص  أو ترة مح لص لتهاةج كةصح لمحيةا  للأحلج ا  للألبل    لمتة ي 

 ثانيا: آجال طمب الاسترداد

ماننن ته  أزننن، لنننصة ملاطةمبنننة لننن لر  ل ننن   ملمزالرننن ي اننن  لم نننةصو  لماننن ص   817حلنننك صنننص لمانننة   
إال كنة  عةمانة بنةلأا  ان  حيصهنةج و إلا ان   بةلت  ل  لمر ة  لماي    هج تب أ بةمل ية  ان  تنة ي     لصن،

 وقح لصكشةط ام  إال كة  لما  ل  خاية.

 و ي حظ عل  أحكة، حيةا  لم لر  لما ته  اة يل :

لص ضةء محل لم ا  يخةمط ااهو، آ نة  لمر ن  ان  زهنة و  لم لر  لما ته لعتبة  خ وج لمحيةا  ا  
مان ته  لن لر  ل  ملر   يت تك    ااة لمن لا  و حنل محك، لمش ط ا  زهة أخ ىج  ةصت ة، لمحيةا  او أ 

مي،ج بيصاة إشة   ا لمزب ي أو لمال  ا لاة لب ح للإو لا يتوقط قية، لمر   علي، و إصاة يخو، طلك لمتصاي
 ت تيك للاص ضةء عل  لم زوعج يوح  بأص،  ك     لمر   و ميس أ   ملر  .

ة  خنن ، بهننال لمشنن ط كنناولزهننة لم،ينن ج  نن   للإا لمنن ا   نن  مصاننة ةو إال كننة  انن  زةصننك  ننة  شنن ط
رل، يزو لمتتبعج لا أ  يصه  حل لم ا  و أ  يا   صةحب، حل لمحبس و اايت  لمت  ،  للأوم  و لمار و،

  .(3)يةاص ض

 

 

                                                 
 .61، المرجع سابق الذكر، صهاشمًمصطفى  -1
، 1995، 1عن الغرفة المدنٌة، المجلة القضائٌة العدد  21/01/1992الصادر فً  58582قرار رقم أنظر ال -2

 .97ص
 .62مصطفى هاشمً، المرجع سابق الذكر، ص -3
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 الفصل الثاني

 مظاهر نفاذ عقد الرهن الحيازي العقاري

 966وفق ما نصت عميو المادة الرىن الحيازي العقاري شرطا القيد والتسميم في عقد إذا ما توافر 
العقد سيكون نافذا فيما بين طرفيو أو في مواجية ىذا سالفة الذكر، فإن الجزائري من القانون المدني 

 .الغير

الرىن الحيازي بشكل ار آث مىع الجزائري من القانون المدني963إلى  951من  وادنصت المإذ 
التي تناولت  968 و 967ن لمادتيا عقار أو منقول، بالإضافة إلى نصيعام سواء كان واردا عمى 
 .عمى وجو الخصوص آثار الرىن الحيازي العقاري

اثنين، حاول مناقشة ىذا الفصل من خلال مبحثين سن ى النصوص القانونية سالفة الذكرعم بناء
 فيتناول المبحث الثاني، أما آثار الرىن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين المبحث الأولسيتناول 

 آثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمغير.
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 الأولالمبحث 

 آثار الرهن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين

، أن التي تميزه عن الرىن الرسمي باعتباره عقدا الرىن الحيازي العقاري من أىم خصائص 
، أما الرىن الرسمي فيو عقد ممزم لجانب واحد، فإذا كان عقد لجانبينممزم  عقد الرىن الحيازي العقاري

ترتب عميو التزامات عمى عاتق الدائن المرتين، فإن ىذا الأخير ت الرىن الرسمي يرتب حقوقا دون
ما دام أن حيازة العقار المرىون ستنتقل إليو، و ما  ،في عقد الرىن الحيازي العقاريالتزامات و حقوق 
 .( 1)يعد حقا بالنسبة لممتعاقد الآخر عمى عاتق أحد المتعاقدين التزامايعتبر 

حيازي العقاري المطمب الأول: آثار الرىن اليعالج  ، سنتناول ىذا المبحث في مطمبين ،وو عمي
 ( 2)آثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمدائن المرتين.فيعالج المطمب الثاني أما بالنسبة لمراىن، 

 المطمب الأول: آثار الرهن الحيازي العقاري بالنسبة لمراهن.

نجد أنو يقع عمى عاتق  ،بالتزامات الراىن في الرىن الحيازيالمتعمقة ة العاملى الأحكام لرجوع إبا
القانون المدني من  954 ، 953 ، 951أوردتيا كل من المواد  ( 3)زاماتة التثلاث رىنا حيازيا الراىن

 و ىذا ما سنتناولو فيما يمي: ،الجزائري

 لمرهون: الالتزام بتسميم العقار اولالفرع الأ 

 المعين من جنبيلى الأإلى الدائن المرتين أو إىو نقل حيازة العقار من الراىن  المقصود بالتسميم     
عمى أنو : "الرىن  لقانون المدني الجزائريمن ا 948حيث تنص المادة ، ( 4)و المسمى عدلا يماقبم

إلى الدائن أو إلى أجنبي  أن يسممالحيازي عقد يمتزم بو شخص ، ضمانا لدين عميو أو عمى غيره ، 
 يعينو المتعاقدان، شيئا يرتب عميو لمدائن حقا عينيا ... ".

المرىون  شيءمى الراىن تسميم الينبغي ع: "عمى أنو لقانونانفس من  951/1كما تنص المادة 
 ."شخص الذي عينو المتعاقدان لتسممولى الإلى الدائن أو إ

                                                 
، 2006 ،مصر ،الحدٌثة طبعة، مطابع الولاء رقم سعٌد سعد عبد السلام، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة، دون -1

 .418ص
 .46، المرجع سابق الذكر، صتناغوسمٌر عبد السٌد -2
رقم دون  ،-الرهن الرسمً، حق الاختصاص، الرهن الحٌازي، حقوق الامتٌاز - سعد، التأمٌنات العٌنٌة إبراهٌمنبٌل -3

 .226، ص 2005، مصر - سكندرٌة، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، الإطبعة
 .23ص، المرجع سابق الدكر، هاشمًمصطفى -4
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التزام، بو تنتقل  مجرد نماإفي العقد و نا تسميم ليس ركالتبين لنا أن ي تين السابقتينبمقتضى الماد     
بطريقة فعمية و عمنية، كما أن التسميم يعتبر شرطا لنفاذ الرىن  لمدائن المرتينالمرىون  العقارحيازة 

في مواجية الغير، بحيث أنو عند حمول أجل الدين يستطيع الدائن أن ينفذ عمى العين المرىونة و 
لو حق التقدم و التتبع، أما قبل التسميم فإن الرىن يتم و يرتب الحق العيني، لكن يبقى ىذا الحق يكون 

 ةن ينفذ عمى العين المرىونأو يستطيع الدائن عند حمول الدين نافذا في مواجية المتعاقدين فقط. 
 باعتباره دائنا مرتينا لا دائنا عاديا و لكن لا يكون لو حق التتبع و التقدم.

ري عمى الالتزام بتسميم يسو المدني الجزائري عمى أنو :"  لقانونا من 951/2كما نصت المادة 
 ."الالتزام بتسميم الشيء المبيعم المرىون أحكا شيءال

المرىون من  العقارعمى تطبيق أحكام تسميم الشيء المبيع عمى تسميم المادة سالفة الذكر نصت 
و ىو ما وجزاء عدم التسميم )رابعا( ، ، )ثالثا(  و مكانو )ثانيا( ، و زمانو)أولا( ، حيث كيفية التسميم 

 الجزائري. القانون المدنيمن 284و 282،283في المواد الجزائري نظمو المشرع 

 أولا: كيفية تسميم العقار المرهون

أرضا  العقار فإن كان ،بحسب طبيعة العقار محل الرىن مرىون رىنا حيازياتسميم العقار ال يختمف
وجني  زراعتيابحيث يستطيع حرثيا و زراعية فإن التسميم يكون بوضع الأرض تحت تصرف المستمم 

بنية معدة لمسكن أو الاستثمار، فإن التسميم يتم بالتخمي عن أعقار كان ال ذامحاصيميا دون عائق، أما إ
 .( 1)مفاتيحيا و ما يمزم لاستثمارىا

الجزائري من القانون المدني  367/1المادة أن لمبيع، نجد الشيء الى أحكام تسميم إو بالرجوع      
الانتفاع بو المشتري بحيث يتمكن من حيازتو و  بوضع المبيع تحت تصرفالتسميم  و:" يتمتنص عمى أن
يحصل التسميم بذلك و  مويبأنو مستعد لتسم هتسمما ماديا ما دام البائع قد أخبر  ولو لم يتسممو دون عائق،
 الذي يتفق مع طبيعة الشيء المبيع". عمى النحو

ىذا إذا كان حالة، و لكن العقاري بحكم الإالحيازي عمى الرىن  التسميم في عقد البيع ينطبق
التسميم يخمي مسؤولية الراىن من تنفيذ التزامو، فإنو لا يكفي لتحقق الحيازة المادية اللازمة لنفاذ الرىن 

 .( 2)الحقيقي إذا كان العقار المرىون ما زال في حيازة الراىنفي حق الغير، بل يجب أن يتم التسميم 

                                                 
 .785أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع سابق الذكر، ص-1
 .381سلٌمان مرقس، المرجع سابق الذكر، ص-2
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لأي قد يكون التسميم حكميا و ذلك في الحالة التي يكون فييا العقار المرىون عند الدائن قبل الرىن و 
ىذه الحالة يبرئ ذمة في  ةسبب آخر، واتفقنا عمى أن يحوزه عمى سبيل الرىن، فإن تفسير سند الحياز 

 التزامو بالتسميم.اىن من ر ال

 العقار المرهون ميمتسزمان ثانيا: 

لى الدائن إالمرىون  العقارالحيازي العقاري يجب عمى الراىن أن يسمم  الرىن عقدبرام إبعد      
برام إو يكون التسميم عادة مباشرة بعد ، لأن التسميم التزام ينشأ من ذلك العقد لى العدلإالمرتين أو 

تطول ما دام عقد الرىن قائما،  يمنع من أن يكون التسميم بعد ذلك بمدة قد العقد، و لكن لا شيء
ن يتم التسميم بعد عقد الرىن أدارة أموالو، و يمكن إعن الميم أن يتم التسميم قبل أن يتخمى الراىن و 

الغير، إلا إذا حصل الغير قبل التسميم عمى حقوق متعارضة مع الرىن في مواجية بزمن و يحتج بو 
 المرىون. العقار عمى

 العقار المرهون مكان تسميمثالثا: 

يكون التسميم في المكان المتفق عميو، فإذا لم يحدد المتعاقدان مكانا معينا لمتسميم كان ىو المكان 
ا ينطن الراىن وقت الوفاء إن كان معا بالذات أو في مو ينالمرىون إذا كان مع شيءالالموجود بو 

الذي يوجد فيو مركز أعمال الراىن المدين بالالتزام إذا كان الالتزام متعمقا بيذه بالنوع، أو في المكان 
، و بما أن محل الرىن عقار وىو من الأشياء المعينة بالذات فمكان التسميم إذن ىو مكان ( 1)الأعمال

 .وجود العقار

 تسميم العقار المرهون لتزامخلال باجزاء الإرابعا: 

جباره عمى التنفيذ العيني كمما كان ذلك إجاز  ، ابتنفيذ التزامو بالتسميم اختيار إذ لم يقم الراىن      
، و ( 2)ن كان لو محلإخ العقد مع التعويض طمب فس لمدائن المرتينإذا تعذر ذلك كان ، أما  ممكنا

وىو ، ( 3)من تأمينات الدائن إذا حكم بالفسخ سقط أجل الدين المضمون لعدم تقديم المدين ما وعد بو
 "يسقط المدين في الأجل: بقوليا: 211/4ما نصت عميو المادة 

 ."إذا لم يقدم لمدائن ما وعد في العقد بتقديمو من تأمينات -

                                                 
 .594صزهران، المرجع سابق الذكر، محمود ال همام محمد -1
من القانون المدنً الجزائري على ما ٌلً:" فً العقود الملزمة للجانبٌن، إذا لم ٌوف أحد  119/1تنص المادة  -2

المتعاقدٌن بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره المدٌن أن ٌطالب بتنفٌذ العقد أو فسخه، مع التعوٌض فً الحالتٌن 
 إذا اقتضى الحال ذلك".

 .954المرجع سابق الذكر، ص ان،مود زهرهمام محمد مح-3
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 الرهنسلامة رع الثاني: الالتزام بضمان الف

 الجزائري بقوليا: من القانون المدني 953المادة الرىن سلامة بضمان الالتزام  عمى نصت     
يضمن الراىن سلامة الرىن و نفاذه، و ليس لو أن يأتي عملا ينقص من قيمة الشيء المرىون أو "

يحول دون استعمال الدائن لحقوقو المستمدة من العقد. و الدائن المرتين في حالة الاستعجال أن يتخذ 
 ."عمى نفقة الراىن كل الوسائل التي تمزم لممحافظة عمى الشيء المرىون

أن ضمان سلامة الرىن و نفاذه ىو شبيو بضمان البائع لتعرضو  953المادة  نص يلاحظ من 
شأنو أن ينقص من  من عن كل عملالشخصي و لتعرض الغير، فالراىن ممزم بالامتناع شخصيا 

المرىون أو يحول دون استعمال الدائن المرتين لحقوقو سواء كان ىذا العمل ماديا أو  العقارقيمة 
 .لغيرايضمن الراىن التعرض القانوني الصادر من ، كما ( 1)قانونيا

سلامة محل الرىن ىو التزام بتحقيق نتيجة قبل التسميم أو بعد التسميم ما لم ضمان ب الراىنالتزام  
في حالة ضياع محل الرىن بإثبات السبب في المسؤولية عن نفسو نأن يبيثبت تقصير الدائن المرتين 

المدين الراىن ىنا إلا الخيار بين تقديم تأمين  مالرجل العادي، و لا يكون أماالأجنبي و أنو قام بعناية 
كاف أو الوفاء بالدين فورا، كما يضمن الراىن أيضا نفاذ الرىن بحيث يضمن كل ما يتعارض مع 

 .( 2)لمدائن المرتينالتزامو بجعل الرىن نافذا في حق الغير، كما إذا امتنع عن نقل الحيازة 

نفاذه يقوم بعد نشوء الحق العيني و قبل  نأ لمدائن المرتيننقل الحيازة  دالراىن عن ىعمكما يمتنع 
المرتين كما لو قام المدين الراىن ببيع الدائن آخر ينفذ في مواجية  في مواجية الغير بتقرير حق عيني

أنو يحق  953المرتين، قبل قيد الرىن الحيازي، و تضيف المادة الدائن العقار المرىون في مواجية 
الة الاستعجال أن يتخذ عمى نفقتو كل الوسائل التي يحافظ بيا عمى محل حلمدائن المرتين في 

 .( 3)الرىن

يضمن الراىن سلامة الرىن بحالتو التي كان عمييا عند التعاقد و نفاذه في مواجية الغير عمى 
بين انعقاده و نفاذه، ره لمغير من حق عمى العقار فيما يضمن الراىن كل ما يقر  ىذه الحالة، بحيث

 .( 4)شأن حق الانتفاع أو حق الارتفاق أو حق رىن آخر

 

                                                 
 .800أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع سابق الذكر، ص-1
 .595همام محمد محمود الزهران، المرجع سابق الذكر، ص-2
 .800أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق الذكر، ص -3
 596همام محمد محمود الزهران، المرجع سابق الذكر، ص. -4
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 : ضمان هلاك العقار أو تمفهالفرع الثالث

لعقار المرىون طوال مدة الرىن، ييدف الرىن لضمان الدين، و ىو ما يتطمب الحفاظ عمى ا     
العقاري و ترتيب الضمان عمى الراىن  الحيازي لى انقضاء عقد الرىنإىلاك العقار أو تمفو قد يؤدي و 

بقوليا :"يضمن الراىن  من القانون المدني الجزائري 954نتيجة التزامو بذلك، وفقا لما تقرره المادة 
 .ة قاىرة"ىلاك الشيء المرىون أو تمفو إذا كان اليلاك أو التمف راجعا أو ناشئا عن قو 

 المقصود بالهلاك و بالتمفأولا: 

اليلاك المفيوم الواسع لو، المتمثل في كل ما يؤدي الى خروج العقار أو جزء منو من ضمان يشمل 
 الدائن، و ليس اليلاك المادي لمعقار فقط.

لى إكا ماديا أو تصرفا قانونيا يؤدي و بتعبير آخر ىو كل ما يمس سلامة الرىن، سواء كان ىلا     
خروج كل العقار أو جزء منو من الضمان، و بالتالي ضمان التعرض الشخصي و تعرض الغير 

. أما التمف فيو اليلاك الجزئي أو ( 1)فالمقصود ىو ىلاك الضمان و ليس فقط اليلاك المادي لمعقار
 ( 2)التعيب.

 إثبات الهلاك و التمفثانيا: 

لمدائن مفو قبل تسميمو تىو المسؤول عن ىلاك العقار أو  العقار المرىون قبل تسميميكون الراىن 
المرتين الدائن و، بحكم أنو ما زال في حيازتو، و بالتالي لا يطالب مأو الشخص المعين لتسم المرتين

 بإثبات أي شيء.

و يستطيع الراىن إثبات أن سبب اليلاك أو التمف نشأ عن قوة قاىرة، رغم أن ذلك يعفيو من      
 الضمان و لكنو يخمي مسؤوليتو و يحميو من دفع التعويض.

المرتين يمتزم بالمحافظة عمى العقار بعد تسممو، الدائن رغم أن و  العقار المرىون، تسميمبعد أما 
أن يثبت فإن ذلك لا يمنع من استمرار التزام الراىن بضمان ىلاك أو تمف العقار المرىون، فيكفي 

 ( 3)المرتين أن اليلاك أو التمف كان بسبب قوة قاىرة حتى تقع التبعة عمى الراىن.الدائن 

                                                 
 .217، المرجع سابق الذكر، صتناغوسمٌر عبد  سٌد -1
طبعة ، رقم ، الجزء الثانً ، دون  -الحقوق العٌنٌة -عبد الجواد السرمٌنً و عبد السلام الترمانٌنً، القانون المدنً -2

 .36ص المرجع سابق الذكر  ، هاشمًعن مصطفى  . نقلا47صنشر، سنة دون سورٌا،،  - مطبعة المشرق، حلب
 .36، المرجع سابق الذكر، صهاشمًمصطفى -3
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، أو أن فعل عوامل طبيعية أو بفعل الغيربار ىلاكا ماديا ييمك العقأن اليلاك أو التمف  من أمثمة
 لمنفعة العامة.من أجل اأن يتم نزع الممكية ك ييمك ىلاكا حكميا

 وسائل منع الهلاك و التمفثالثا: 

أن أعمالا واقعة  ىالمدني لمدائن المرتين في حال رأمن القانون  899من المادة  3خولت الفقرة      
لى القضاء لطمب اتخاذ وسائل إتعرضو لميلاك أو التمف، المجوء  عمى العقار المرىون من شأنيا أن

 .تمنع ذلك، و بالتالي تطبق القواعد العامة في حماية الحق

رتين في حالة الاستعجال اتخاذ لمدائن الم الجزائري من القانون المدني 953نص المادة  تقد خوللو 
 لممحافظة عمى العقار المرىون. ،راءات الضرورية و عمى نفقة الراىنجالإ

تحد أثر اليلاك أو التمف بحسب المتسبب، فإذا كان الدائن المرتين ىو من تسبب في ذلك يو عميو، 
أو كان ناشئا  فيو فإن الراىن لا يضمنو، و إنما يضمن الراىن اليلاك أو التمف إن كان ىو المتسبب

 .( 1)عن سبب لا يدلو فيو

 العقاري بالنسبة لمدائن المرتهن لحيازياالمطمب الثاني: آثار الرهن 

مدائن المرتين حق للجانبين، و بما أن القانون منح  العقاري عقد ممزمالحيازي بما أن عقد الرىن      
لى أن ينقضي حق الرىن، فإنو بالمقابل فرض عميو التزامات إرىون و حبسو التمسك بحيازة العقار الم

 .( 2)لحاق الضرر بالرىن إثر تخميو عن حيازة العقارإدون تحول 

 دارتوا  ، وفي استثماره و )الفرع الأول( لعقاراصيانة الالتزام بحفظ و ىذه الالتزامات في تتمثل و      
 ما يمي:ا تباعاكلييإسنتطرق ، )الفرع الثالث(في رده و ، )الفرع الثاني(

 ة العقار المرهونالفرع الأول: الالتزام بحفظ و صيان

"إذا تسمم الدائن المرتين الشيء المرىون   من القانون المدني الجزائري عمى ما يمي: 955تنص المادة 
فعميو أن يبذل في حفظو و صيانتو من العناية ما يبذلو الشخص المعتاد وىو مسؤول عن ىلاك 

 تمفو ما لم يثبت أن ذلك يرجع لسبب لا يد لو فيو".الشيء أو 

لى حيازة الدائن المرتين ىو انتقال مؤقت ينتيي بانقضاء الرىن، مما إانتقال العقار المرىون 
 يقتضي المحافظة عمى العقار بالحالة التي كان عمييا عند استلامو.

                                                 
 .224سعد، المرجع سابق الذكر، ص إبراهٌمنبٌل -1
 .346، المرجع سابق الذكر، صتناغوسمٌر عبد السٌد -2
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جل المعتاد، عميو و ذلك ببذل عناية الر نفاق ما يمزم لممحافظة إالمرتين بصيانة العقار و الدائن يقوم 
صراحة و بالتالي لا تقوم مسؤوليتو إذا ىمك العقار أو  سالفة الذكر 955عميو المادة  تنصحسبما 

تمف عندما يكون قد بذل ىذه العناية، و عمى ذلك فإن المعيار ىو معيار موضوعي و ليس 
 .( 1)شخصيا

عمى  مفوتالمرتين عن ىلاك العقار أو الدائن ثبات عدم مسؤولية إبيد أن النص ألقى عبء      
، فجعل ىذا الأخيرتشدد في مسؤولية قد القانون ذلك بإثبات القوة القاىرة، أي أن و  المرتين نفسوالدائن 

يشترط أخل بالتزامو، دون أن قد قرينة عمى أنو  ،المرتينالدائن ىو في حيازة ىلاك العقار أو تمفو و 
التمف لا  ثبات أن سبب اليلاك أوإة واحدة لدفع ىذه المسؤولية، ىي ، و ترك لو وسيمهقصير ثبات تإ

 يدلو فيو.

اقض بين طبيعة الالتزام من جية والمسؤولية عن تكييف الالتزام بيذه الطريقة قد يوحي بالتن     
المدني الجزائري من القانون  172نص المادة حسب فالقواعد العامة خلال بو من جية أخرى، الإ

الشخص العادي  بذل في تنفيذه من العناية كل ما يبذلوإذا  المدين يكون قد وفى بالتزامو تقضي بأن
لتزام تبعا مكانية تشديد ىذا الاإعمى  تنص المادة ذاتيا قد لو لم يتحقق الغرض المقصود، غير أنو 

 رادي.إلنص قانوني أو اتفاق 

ثبات السبب الذي إنو التزام ببذل عناية، و اشتراط تكييف الالتزام عمى أتناقض بين بالتالي لا و       
 .( 2)لا يدلو فيو لدفع المسؤولية

المرتين القيام بكل ما ىو ضروري الدائن عمى  توتزام بحفظ العقار المرىون و صيانالاليفرض 
طريق لممحافظة عمى العقار، سواء عن طريق القيام بالإصلاحات الضرورية أو الترميم، أو عن 

 .( 3)نقاص من قيمتولى الإإلى ىلاكو أو تمفو أو إر يتيدد العقار قد يؤدي اخطار الراىن بأن خطإ

"يجب  بقوليا: مثمة عن كيفية تنفيذ الالتزاممن القانون المدني الجزائري أ 968قد أورد نص المادة ل
 سنوياما يستحق عمى الدائن المرتين أن يقوم بصيانة العقار و بالنفقات اللازمة لحفظو، و أن يدفع 

 ." عمى العقار من ضرائب و تكاليف...

ويا، فعدم الوفاء بيا نأن يدفع الضرائب و التكاليف المستحقة عمى العقار سالدائن المرتين عمى 
ة العمومية، حقوق الخزيناستيفاء و لى الحجز عمى العقار المرىون و بيعو بالمزاد العمني إقد يؤدي 

                                                 
 .228سعد، المرجع سابق الذكر، ص إبراهٌمنبٌل -1
 .40مصطفى هاشمً، المرجع سابق الذكر، ص-2
 .445سلٌمان مرقس، المرجع سابق الذكر، ص-3



 مظاهر نفاذ عقد الرهن الحيازي العقاري                                             الفصل الثاني

03 

 

نشوء حقة عمى نشأت في فترة لالو ة لمعقار و ة تتقدم عمى سائر الحقوق المثقمعاموىي حقوق امتياز 
 ( 1).جراءات القيد و الشيرإ يشترط بشأنيا لاحق الرىن، و 

 جمال آليات تنفيذ الالتزام بحفظ و صيانة العقار في ثلاثة أوجو:إو عميو يمكن      

 نفاق ما يمزم لحفظو و دفع ما يستحق عميو من ضرائب و رسوم.إالقيام بصيانة العقار و  -

 العقار المرىون. دطار الراىن بكل ما يتيدإخ لىإالمبادرة  -

 القانون.عدم التصرف في العقار المرىون بشكل يخالف  -

تالي باليكون مسؤولا مسؤولية تعاقدية، و  إذا أخل الدائن المرتين بالتزام حفظ و صيانة العقار فإنو     
ما أحدثو من ضرر، و تشدد القانون في مسؤولية الدائن المرتين، يتوجب عميو تعويض الراىن ع

ذا أثبت السبب الذي لا يد لو إإلا اتقو ما دام العقار في حيازتو، فجعل اليلاك أو التمف يقع عمى ع
 فيو.

و لكن يطرأ ىنا سؤال في أذىاننا و ىو عن مصير حيازة العقار في ىذه الحالة، ىل يبقى في يد      
 قضائي أو حارس عدلعيين تبلى الراىن أم يستصدر الراىن أمرا من القضاء إالمرتين أم يعود الدائن 
 لمعقار؟

دارة السيئة حق الراىن في طمب وضع نما ورد بخصوص الإإلم يرد حكم خاص بيذه المسألة، و 
خلال موما تطبق القواعد العامة عند الإعاسترداده مقابل الوفاء بالدين، و العقار تحت الحراسة أو طمب 

 .( 2)بالالتزام

 العقار المرهون دارةإالفرع الثاني: الالتزام باستثمار و 

من القانون المدني الجزائري  956،957 تانالماد استثمار العقار المرىونالالتزام بعمى  تنص 
 من نفس القانون )ثانيا(.  958فنصت عمييا المادة  إدارتوالالتزام ب)أولا( ، أما 

 استثمار العقار المرهونالالتزام ب أولا:

 العقارن ينتفع بأ"ليس لمدائن عمى ما يمي: من القانون المدني الجزائري  956نصت المادة      
 .المرىون دون مقابل

                                                 
 من القانون المدنً الجزائري 986و  984ن ٌنظر المادتأ -1
 .370همام محمد محمود زهران، المرجع سابق الذكر، ص-2
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 و عميو أن يستثمره استثمارا كاملا ما لم يتفق عمى غير ذلك.

يخصم من المبمغ  العقارما استفاد من استعمال و الدائن من صافي الريع و و ما يحصل عمي     
نفقو في أ أن يكون الخصم أولا من قيمة ما المضمون بالرىن و لو لم يكن قد حل أجمو، عمى

 الدين". ( 1)ثم من المصاريف ثم من أجل العقارصلاحات عمى لإالمحافظة و ا

"... عمى من القانون المدني التي نصت 968و المادة  956و من ذلك نجد الترابط بين المادتين      
زل من الثمار التي يحصميا ما أنفق أو يستوفي ىذه القيمة من ثمن العقار في المرتبة التي نأن يست

 ...".يخوليا لو القانون

 .( 2)معنى تحصيل الاستثمار الاستغلال أو جني الثمارو      

الدائن  يوفاء التدريجي للالتزام بحيث يغنيعتبر بمثابة وسيمة من وسائل الالعقاري فالرىن الحيازي      
جراء البيع الجبري، و نتيجة ليذا الاعتبار وضع الالتزام باستثمار العقار إلى إالمرتين من المجوء 

 .( 3)المرىون عمى عاتق الدائن المرتين لكون ىذا الأخير تحت حيازتو

 كيفية الاستثمار -1

القيام بالأعمال اللازمة لمحصول عمى غمتو و ل العقار المرىون عن طريق الاستثمار ىو استغلا     
لو، و بالطريقة المألوفة لاستغلالو، فإن كان العقار أرضا زراعية  ذلك بحسب ما ىو معدو ، ثماره

 .( 4)زرعيا، و إن كان منزلا أو مكتبا أجرىا

لمعقار المرىون، تين المر من استغلال الدائن من القانون المدني الجزائري  958نص المادة قيد 
ليس من حقو و  ثمار فقطـتـوالاس زم بالإدارةـيسمح لو بتغيير طريقة الاستغلال عمى اعتبار أنو مم لاف

 .( 5)التصرف في العقار المرىون

، فإذا استعممو أن ينتفع بالعقار المرىون مجانا لمدائن المرتينيكون الاستثمار بمقابل، فميس و      
 جب عميو أن يخصم ذلك من الدين المضمون.لمنفعتو الخاصة و 

                                                 
  Le capital de la"، حٌث بالرجوع إلى النص باللغة الفرنسٌة فإنه ٌتناول الأصح هو أصل الدٌن لا أجله - 1

dette"  .أي أصل الدٌن ، 
 .815المرجع سابق الذكر، صعبد الرزاق السنهوري، أحمد  -2
 .816المرجع نفسه، ص -3
 .45، المرجع سابق الذكر، صهاشمًمصطفى -4
 .156حسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع سابق الذكر، ص-5
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المرتين إلا إذا الدائن لى إممو سو نالمرىون باعتبار ألا يستغل العقار والراىن بدورة لا ينتفع و      
من القانون  952المادة نص قتضيو يلا إذا اتفقا بينيما في حدود ما لا يكون ذلك إاسترجع حيازتو و 

 .( 1)الجزائري المدني

 ج الاستثمارناتخصم المصاريف و الدين من  -2

و القاعدة العامة بأن المقاصة لا تجوز إلا في مجال النقود، أو كان الشيء مثميا متحد النوع تقضي 
لا يكون لممدين إجراء فإن تخمف شرط من ىذه الشروط ف ،مستحقينو  الجودة، و كان الدينان محققين

 من 297لمادة نص اما ىو مستحق عميو لدائنو و ما ىو مستحق لو تجاىو طبقا ل نالمقاصة بي
 .الجزائري القانون المدني

مدائن المرتين الذي ىو في نفس الوقت مدين بثماره لروجا عن ىذه القاعدة العامة فإن و خ     
مة التي حصميا من اقتطاع المصاريف و أصل الدين من الغ ،الناتجة عن العقار المرىون قبل الراىن

لا يفقد ممكية  فباعتبار أن الراىن، القانوننفس من  256جراء المقاصة طبقا لممادة إالثمار بواسطة 
باعتبارىا من ثمار الممكية، إلا أن ذلك لا يمنع الراىن من  توالعقار المرىون ولا حق لو في غم

 .( 2)الاحتفاظ بالغمة، يخصميا من الدين المضمون حتى قبل استحقاقو

تكاليف ة الصافية بعد اقتطاع مالدين، الغي تكون محلا لاستنزال المصاريف و و يقصد بالغمة الت    
"صافي الريع" أي ما حصل عميو من  بـ ىو ما اصطمح عميو المشرع الجزائري، و منيا تحصيميا 
ما استفاده من استعمال العقار كسكناه أو جني ثماره و ريع بعد خصم مصروفات الاستثمار و صافي ال

ن الدائن المرتين قد استوفاه أو غمتو يخصم من المبمغ المضمون بالرىن و لو قبل حمول أجمو لأ
 .( 3)استفاد بو

 من القانون المدني 968و  956ن اعميو المادت تالترتيب الذي نص تجري عممية الخصم بحسبو 
 :الجزائري

 

 

                                                 
ة الأولى، دار الفكر الجامعً، قانون المدنً، الطبعالمحمود عبد الرحٌم الدٌب، أحكام استثمار المال المرهون فً -1

 .78، ص 2007، صرم -سكندرٌةالإ
 .54غانم، المرجع سابق الذكر، صبن  إبراهٌم-2
 .54المرجع نفسه، ص -3



 مظاهر نفاذ عقد الرهن الحيازي العقاري                                             الفصل الثاني

33 

 

 انة لممحافظة عمى العقار المرهوننفقات الصي - أ

دفع من  صلاحو و كذلك ماإالتي أنفقت في المصاريف تمك  نفقات الصيانة يدخل في مضمون    
من القانون  968الرسوم المستحقة سنويا عمى العقار المرىون طبقا لما نصت عميو المادة الضرائب و 

 .الجزائري المدني

 ن مصروفاتسداد ممحقات الدين م - ب

غير ن من أتعاب محاماة و قيد و تجديد و ما صرفو الدائن المرتين في الديالمصروفات قصد بو ي     
 ىو مضمون بالرىن.ن لو حق الرجوع بما عمى المدين و الغمة لأذلك يستوفيو الدائن من 

 سداد أصل الدين:-ج

، أو يق استنزالو من قيمة الثمارعن طر  ىأن يستوفإما بإحدى وسيمتين، ف سداد أصل الدين يكون
أن يستوفيو من ثمن العقار في المرتبة التي يخوليا القانون، شرط أن يعين طرفا عقد الرىن الحيازي 

جاءت  الجزائري من القانون المدني 957العقاري أجلا لحمول الدين، لكن إذا اختل ىذا الشرط فالمادة
صريحة بقوليا:" إذا لم يعين الطرفان أجلا لحمول الدين المضمون فلا يجوز لمدائن أن يطالب باستيفاء 

في أي وقت اء بالدين المدين في الوف خلال بحقالإدون حقو إلا عن طريق استنزالو من قيمة الثمار 
 .أراد"

إما أن يطمب الدائن المرتين من القاضي بأن يحدد لو ميعاد حمول أجل الدين كي يتمكن بعد ذلك و 
لعناية في المرىون عند حمول ىذا الأجل، و إن أخل الدائن المرتين بواجب ا العقارمن التنفيذ عمى 
العقار مراىن أن يطمب وضع العقار تحت الحراسة، كما يجوز لو أن يرد الدين فيسترد الاستثمار كان ل

 .( 1)ن و ينقضي الرىن عمى ىذا النحوو رىمال

 ثانيا: إدارة العقار المرهون

من القانون المدني الجزائري عمى ما يمي :"يتولى الدائن المرتين إدارة  958تنص المادة  
يبذل في ذلك من العناية ما يبذلو الرجل المعتاد ، و ليس لو أن يغير من الشيء المرىون و عميو أن 

طريقة استغلال الشيء المرىون إلا برضا الراىن، و يجب عميو أن يبادر بإخطار الراىن عن كل أمر 
 بمقتضى تدخمو

                                                 
ة، نظام الرهن الحٌازي الوارد على الدٌون العادٌة فً التشرٌع الجزائري، بحث لنٌل شهادة ٌالعربً بن قسم-1
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ا، فإذا أساء الدائن استعمال ىذا الحق أو أدار الشيء إدارة سيئة أو ارتكب في ذلك إىمالا جسيم
 كان لمراىن الحق في أن يطمب وضع الشيء تحت الحراسة أو أن يسترده مقابل دفع ما عميو".

 العقار المرهون دارةإ كيفية -1

سالفة  958 ةىو مقيد في ذلك بحسب نص المادالمرتين بإدارة العقار المرىون و الدائن يمتزم      
 بثلاثة قيود:الذكر 

 الرجل المعتاد.أن يبذل عناية  -

تي كان يديره ره بالطريقة نفسيا اليدارة بما يتفق مع طبيعة العقار المرىون، أي يدتتم الإ أن -
 الراىن. يرىا إلا برضاغالراىن بيا، و لا ي

 خطار الراىن بكل أمر يقتضي تدخمو.إلى إأن يبادر  -

ا قام بتأجير لى الأحكام العامة للإدارة، فمثلا إذإرتين عند إدارتو لمعقار المرىون المالدائن يخضع 
المدني من القانون  468، و ذلك ما تنص عميو المادة ( 1)يجارعقار المرىون فيو يخضع لأحكام الإال

لمن لا يممك إلا حق القيام بأعمال الإدارة أن يعقد إيجارا تزيد  لا يجوز: "الجزائري التي تقتضي بأنو
 .ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك مدتو عمى ثلاث سنوات

 ."لى ثلاث سنواتإيجار لمدة أطول من ذلك تخفض المدة لإعقد او إذا 

 بالتزام إدارة العقار المرهون خلالجزاء الإ -2

المرتين لمعقار أو ارتكب في ذلك خطأ جسيما، فإن لو أحد الدائن دارة إإذا تبين لمراىن سوء      
 الحمين:

خص شوضعو تحت حراسة و  المرتينالدائن خراج العقار من حيازة إإما أن يطمب من القضاء  -
 آخر.

 إما أن يقوم بالوفاء بما عميو، و لو لم يحل الأجل بعد، و ينقضي بذلك الرىن و يسترد عقاره. -

، لا يمنع من تطبيق القاعدة العامة سالفة الذكر 958الخاص الوارد في المادة  و ىذا الحكم     
، و المتمثمة في التنفيذ العيني أو الفسخ من القانون المدني الجزائري 119المنصوص عمييا في المادة 

 .، مع التعويض في كمتا الحالتين متى استدعى الأمر ذلك

                                                 
 .46-45، المرجع سابق الذكر، صهاشمًمصطفى -1
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 لفرع الثالث: رد العقار المرهونا

لذلك فيو عرضية مؤقتة في مواجية الراىن، و حيازة الدائن المرتين لمعقار المرىون ىي حيازة      
المرتين بالرد ىو التزام تعاقدي الدائن يمتزم برد العقار المرىون عند انقضاء حقو في الرىن، و التزام 

 ( 1)ينشأ عن عقد الرىن ذاتو، إلا أنو التزام معمق عمى شرط استيفاء الدائن حقو قبل المدين.

"يجب عمى الدائن أن يرد  الجزائري عمى أنو: من القانون المدني 959و في ىذا نصت المادة     
ى الراىن بعد استيفاء كامل حقو وما يتصل بالحق من ممحقات ومصاريف لإالمرىون  العقار

 تعويضات".و 

الممحقات أو لمدائن المرتين الدين المضمون والمصروفات والتعويضات و  بالتالي إذا دفع الراىنو      
فإنو يجب عمى الدائن المرتين أن يرد  برئت ذمتو من كل ذلك بسبب من أسباب انقضاء الديون،

 لى الراىن.إممحقاتو  والمرىون  العقار

و  يما بق ييوف ىأما إذا بقى شيء من ذلك ميما قل فإن الرىن لا يتجزأ و يبقى الرىن قائما حت     
محبوسا في يده بقاء العقار المرىون إمن حقو، فمو  يون لمدائن المرتين في ىذه الحالة التنفيذ بما بقيك

 في مواجية الراىن حتى يستوفي كل حقو.

المرتين قد يجبر عمى الرد قبل حمول أجل الدين، و ذلك إذا أدار الدائن لكن من المعموم أن      
الحراسة يترتب عمى الرد إما وضع العقار تحت أو ارتكب في ذلك إىمالا جسيما و  العقار إدارة سيئة

لحالة لا ينقضي الرىن، و إما أن يسترد الراىن العقار مقابل دفع ، و في ىذه اإليو شارةكما سبقت الإ
 .( 2)الرىن معاالدين و ما عميو و في ىذه الحالة ينقضي 

دفع حينئذ يجب عميو ، فأو تمفو بخطأ من الدائن المرتين أما في حالة ىلاك العقار المرىون     
 تعويض لمراىن عن اليلاك أو التمف.

 رورنشأ من عقد الرىن و يتقادم بمو يعد حق الراىن في استرداد العقار المرىون حقا شخصيا ي     
ت انقضاء سنة و ىي مدة التقادم العادي بالنسبة للالتزامات، و تبدأ ىذه المدة في السريان من وق 15

دعوى أخرى عينية ىي  كما أن لمراىن ،ىو الوقت الذي يستطيع فيو الراىن المطالبة بالاستردادالرىن و 
من  لمدائن المرتينلكل مالك و ىي لا تسقط بالتقادم،  لذا يعوق استعماليا ما  ةدعوى الاسترداد المقرر 

المرتين الممكية الدائن لن تؤدي بذاتيا لاكتساب تو عرضية في مواجية الراىن و ز حيازة، لأن حيا

                                                 
 .381، المرجع سابق الذكر، صتناغوسمٌر عبد السٌد -1
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ى المنازعة في حق المالك باتخاذ بي فيو معنبالتقادم بل لابد أن يقوم بتغيير سند حيازتو بعمل ايجا
 .( 1)أعمال مادية في ىذا المعنىبقيام الجراءات قضائية أو إ

لى إمرتين ممتزم برد العقار المرىون الالدائن أن  ىقد استقر الاجتياد القضائي و توارت الأحكام عمل
المرتين ىي حيازة عرضية، و بالتالي لا الدائن الراىن ميما طالت مدة الرىن، عمى اعتبار أن حيازة 

المرتين قد استوفى أن الدائن العقاري وسيمة لرفض الرد ما دام الحيازي يمكن أن يكون عقد الرىن 
سيمة و حال من الأحوال أي ن الرىن بو فاء، و لا يكو أخطره الراىن باستعداده لم ، أو حقو كاملا

عمى ( 2)25/11/1998بتاريخ ر عن المحكمة العميا لاكتساب ممكية العقار المرىون، ففي قرار صاد
 إثر طعن بالنقض مبني عمى وجيين ىما:

 الوجه الأول: -

من القانون المدني الجزائري، فالطاعنين تعد ليم حيازة العقار  948مأخوذ من خرق أحكام المادة      
 موضوع النزاع بمقتضى سند الرىن...

 الوجه الثاني: -

العارضين المطالبة باسترجاع الأرض أثناء  الأساس القانوني، فكان عمىم مأخوذ من انعدا     
 حياتو....

لى إلى الحكم المستأنف و إحيث أنو بالرجوع ": يمي فجاء رد المحكمة العميا عمى الوجيين كما     
المطعون ضده لزام إلى إاعنين لم يقيما دعواىما الرامية القرار المنتقد المؤيد لو فإنو يتضح جميا أن الط

ليذه القطعة بصفتيما دائنين  برفع يده عن قطعة الأرض المتنازع عمييا عمى أساس أنيما حائزين
يم في تعمى أساس أنيما مالكين ليا و حج بل 28/09/1966مرتينين بموجب السند المحرر في 

.. مما حدا بقضاة لدىما.ذلك أنيما قاما بتصفية رىن كانت ىذه القطعة مثقمة بو بعد رىنيا من قبل وا
لى رفض دعواىما المقامة عمى أساس الممكية بسبب أن الرىن الحيازي لا يشكل وسيمة من إالموضوع 

وسائل اكتساب الممكية و أن عقد الرىن لا يمكن اعتباره سند ممكية... و من ىنا فإن قضاة الموضوع 
سسوا قرارىم تأسيسا سميما و أئري و قد القانون المدني الجزا 948يخالفوا المادة بقضائيم كما فعموا لم 

 ن ىنا كان الوجيان معا غير مؤسسم
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 المبحث الثاني

 لغيرإلى االرهن الحيازي العقاري بالنسبة  آثار

لابد من تحديد مفيوم الغير  ،غيرإلى البالنسبة العقاري لى آثار الرىن الحيازي إقبل التطرق 
كل شخص لو  الغيرالمقصود بىا، فبعدما و  الجزائري مدنيالقانون من ال 904دة ماعميو ال تنصالذي 

العقار فيشمل كل شخص لو حق عيني تبعي عمى  ي العقاري،رىن الحياز الحق يضار من وجود 
الدائن ومن باب أولى  -ص أو حق امتيازيخصتلو حق رىن رسمي أو حق الذي الدائن كالمرىون 
المرىون كما لو انتقمت ممكية  العقارعمى كل شخص لو حق عيني أصمي  ، و يشمل أيضا-العادي

 .خير يعتبر غيرالى مالك آخر فإن ىذا الأإالعقار المرىون 

 المطمب الأول: حق حبس العقار المرهون وفق أحكام عقد الرهن الحيازي

لمدائن المرتين حيازيا حق حبس العين المرىونة عن الناس كافة من الراىن وغيره حتى يستوفي      
مصروفات وتعويضات وفوائد ، ويصبح خالصا بكل ما من  ممحقات أخرىأصل الدين و كل حقو من 
حق متفرع عن حق عيني ومن ثم يكون ىو نفسو حقا عينيا لك، حيث يعتبر الحبس يستحقو من ذ

ج عنو حق الأفضمية والتتبع وبالتالي فيو يختمف عن الحق في الحبس المقرر في القواعد العامة وينت
الذي ىو عبارة عن حق شخصي يثبت لمدائن متى توفرت الشروط التي يستمزميا القانون في المادة 

 .( 1)حق الأفضمية ولاحق التتبعلا وليس ليذا الأخير الجزائري،  من القانون المدني 200

، مفيوم حق حبس العقار المرىون الفرع الأوليتناول سنتطرق من خلال ىذا المطمب إلى فرعين      
 نطاق حق حبس العقار المرىون.فيتناول الفرع الثاني أما 

 الفرع الأول: مفهوم حق حبس العقار المرهون

قانون المن  962لقد أورد المشرع الجزائري الحق في حبس العقار المرىون في نص المادة 
المرىون  العقارن الحق في حبس يدائن المرتمل"يخول الرىن  :عمى أنو المدني الجزائري، التي تنص

 عمى الناس كافة، دون إخلال بما لمغير من حقوق تم حفظيا وفقا لمقانون". 

و ينزة إليو أو إلى الأجنبي الذي يعفالدائن المرتين يمكن لو حبس العقار المرىون بانتقال الحيا
المتعاقدان والذي يباشر الحبس لمصمحة الدائن ويسأل أمامو عن أي إخلال بذلك والحق في الحبس 

ية غير ناتج عن الحق في الرىن، بل ىو مستقل عنو، ولمدائن أن يحبس العقار المرىون في مواج
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ذا تصرف الراىن في الراىن حتى يستوفي كل حقوقو و  يحتج ن أالمرتين لمدائن المرىون فإن  العقارا 
 في مواجية الغير بحقو في الحبس.

ذا قام الدائنو       الحق في أن  رىنا حيازيا ممدائن المرتينن بالتنفيذ عمى العقار المرىون فو ن المرتينو ا 
 و بما أن محل الرىن عقاريحبس العقار في مواجية الراسي عميو المزاد، حتى يستوفي كل حقوقو، 

لذلك فلا يجوز لمدائن المرتين رىنا  قيد ،عن طريق الإلا يتم لا  التبعية فإن الاعتراف بالحقوق العينية
عقار وسابق في نفس الدائن آخر لو رىن مقيد عمى أي حيازيا أن يحتج بحقو في الحبس في مواجية 

الذي يحبس العقار المرتين ، وعند التنفيذ عمى العقار فميس لمدائن العقاري المرتبة عمى الرىن الحيازي
حقوقو، طالما أن ثمن العقار قد دفع  ي عميو المزاد حتى و لو لم يستوفيمتنع عن تسميمو لمراسأن 

 .( 1)المتقدمين عميو في المرتبةالمرتينين لمدائنين 

ن كان مستقلا في أساسو عن الحق العيني في الرىن إلا أنو ينشأ عن عقد والحق في الحبس و       ا 
الحبس ىو الخمف الخاص لمراىن، وبالتالي لا يجوز أن يمس الحبس الرىن، ولذلك فصاحب الحق في 
 .( 2)بحقوق الغير التي تم حفظيا قانونا

رىنو في  ىر في مواجية الناس كافة الذين س لمدائن المرتينويمكن القول أن سمطة الحبس تكون      
نفاذ الرىن، أو ن بعد عن من اشتراه من الراى العقارأن يحبس  لمدائن المرتينحقيم ومعنى ذلك أن 

حسب قواعد رىنا حيازيا، أو حتى عن مالكو إذا كان الراىن غير مالك ، ولكن  اعن من يرىنو ثاني
المرتين الأول، متى كان الدائن عن  العقارثان أن يحبس  مرتينلدائن لا يجوز الحيازة ولصحة الرىن 

إليو قبل نفاذ الرىن، و لم  الممكية قد انتقمترىنو نافذا وقت ترتيب الرىن ، ولا عن مشتريو إذا كانت 
لحالة القانونية  لمدائن المرتينالمرتين أن يتحصن بقواعد الحيازة ، ذلك أن الحبس يثبت الدائن ع يستط

 .( 3)التي كان العقار عمييا وقت نفاذ رىنو

 العقار المرهون حبسنطاق حق  الفرع الثاني:

استخلاص نطاق حبس العقار المرىون في نقاط ثلاث : النطاق الشخصي )أولا(، النطاق  يمكن 
 الموضوعي )ثانيا(،و النطاق الزماني )ثالثا(.
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 النطاق الشخصي أولا:

، فيكون لمدائن المرتين أن يحتج بو عمى الحبس تبعا لنطاق نفاذ حق الرىن يتحدد نطاق نفاذ حق     
 الرىن نافذا في مواجيتيم، وىم:الأشخاص الذين يكون 

 و المضمون.حقية الراىن إلى غاية أن يستوفي المرتين بحق الحبس في مواجالدائن الراىن: يحتج -

الغير: سواء كان الغير دائنا عاديا لمراىن أو دائنا صاحب حق عيني تبعي تال في المرتبة أو كان -
 المرتين يتمسك بحق الحبس في مواجيتو.لدائن اخمفا خاصا اكتسب حقوقا عمى العقار المرىون، فإن 

حفظ الحقوق التي اكتسبيا الغير قبل نفاذ  من القانون المدني الجزائري 962غير أن نص المادة      
لا يتمسك بحق الحبس في مواجية من سبقو في  ىذا الأخيرالمرتين، بمعنى أن الدائن حق حبس 

 .( 1)المرتبة

 النطاق الموضوعيثانيا: 

 العقاري عن الحق في الحبس كوسيمة ضمانالحيازي يختمف حق الحبس الناشئ عن عقد الرىن      
، عمى اعتبار أن مصدره ىو الحق العيني التبعي بينما الحق في الحبس ( 2)المقررة في القواعد العامةو 

الغير ول أن يتم قيد العقد حتى يكون نافذا في مواجية مصدره الحق الشخصي، ويشترط في الأ
ية بخلاف الثاني، كما أن الحبس يعد وسيمة لاستيفاء أصل الدين المضمون والمصروفات الضرور 

، فيما يمتد الحق في الحبس إلى من القانون المدني الجزائري 963حسبما تنص عميو المادة 
الاسترداد ، كما أن أجل طمب من نفس القانون 200/1عة حسبما تقضي بو المادة المصروفات الناف

أجل ثلاثين يوما بالنسبة  من نفس القانون 202/2احدة، بينما حددت المادة في حق الحبس ىو سنة و 
لا ميزة لمدائن فلا يخولو ميزة التقدم و  لمحق في الحبس، و لا يمنح الحق في الحبس أي ميزة قانونية

د ينشأ دون وجود عقد حق في الحبس قالالتتبع بعكس حق الحبس، كما أنو بخلاف حق الحبس فإن 
 ومثاليا الحق في الحبس لاسترداد مصاريف المحافظة عمى شيء ممموك لمغير.

يضمن حق الحبس حق الرىن المتعمق بو فقط، بمعنى أنو إذا نشأ لمدائن حقوقا أخرى في ذمة      
لمرىون الراىن غير متعمقة بعقد الرىن العقاري، فلا يوجد نص قانوني يسمح لو أن يحبس العقار ا

 استنادا إلى حقوقو الأخرى.

                                                 
 .72ص ، المرجع سابق الذكر،  هاشمًمصطفى  -1
 .357، المرجع سابق الذكر، ص تناغوسمٌر السٌد  -2
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و إذا كان الأصل أن الرىن لا يتجزأ، فإنو حق الحبس بدوره لا يتجزأ، و لو قبل الدائن الوفاء      
لو كان رتين عن جزء من العقار المرىون و الجزئي لدينو، فإنو لا يترتب عميو بالمقابل أن يتخمى الم

 ( 1)ق عمى خلاف ذلك.بطبيعتو قابلا لذلك ، إلا إذا تم الاتفا

 نياالنطاق الزمثالثا: 

لمعقار المرىون ويبقى ساريا إلى أن  العدلالمرتين أو الدائن يبدأ حق الحبس من لحظة استلام      
وضع حكما لا يقف حق  ( 2)داريةجراءات المدنية والإئن حقو المضمون. بيد أن قانون الإيستوفي الدا

يترتب عمى قيد رسو المزاد بالمحافظة " : منو عمى أنو 764/2المادة ث تنص عائقا أمامو، حي الحبس
 ."من كل التأمينات العينيةالعقارية تطيير العقار و/أو الحق العيني العقاري 

عمى شخص معين وتم قيده، فإن ذلك المزاد  اتم بيع العقار المرىون جبرا ورس نو إذاأبمعنى 
لمدائن بما فييا التأمينات العينية، وعميو لا يجوز  التي تثقموجميع القيود والحقوق  العقار من يطيرس

و من الثمن حقالمزاد، سواء كان قد استوفى  الراسي عميوك بحق الحبس في مواجية أن يتمس المرتين
أو لم يستوفو، حتى ولو كان البيع قد تم بناء عمى طمب دائن آخر عمى اعتبار أن التأمين العيني لا 

 .( 3)و العاميفقد الغير ضمان

دارية المسقط لحق جراءات المدنية والإقانون الإمن  764لذي جاءت بو المادة إن الحكم ا     
النص كثيرا من أىميتو، عمى اعتبار أن من القانون المدني الجزائري  962المادة  الحبس، يفقد نص

تطيير  سالفة الذكر 764التي سبقت حق الرىن، فيما رتبت المادة أقر وحفظ حقوق الغير الأخير 
العقار من جميع التأمينات العينية دون اعتبار لصفة الدائن الذي نفذ عمى العقار لصالحو، فقد يكون 
دائنا عاديا وقد يكون دائنا صاحب حق عيني تال في مرتبة القيد عن الدائن المرتين، ومع ذلك ينفذ 

 .( 4)عمى العقار ويطيره من التأمينات التي تثقمو

دون "الغير عمى العقار جبرا، وعبارة  لا يحول دون تنفيذ المرتين لمعقارالدائن التالي حق حبس وب     
يظير مفعوليا  من القانون المدني الجزائري 962الواردة في نص المادة  "خلال بما لمغير من حقوقإ

فقط، ومع ذلك المرتين بحق الحبس في مواجية أصحاب الحقوق السابقين لو الدائن في عدم احتجاج 
 يمكن الاستغناء عنيا لأن أحكام النفاذ تتضمنيا.

                                                 
 .73، ص الذكر سابق، المرجع هاشمًمصطفى  -1
، ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ،  2008فٌفري  25، المؤرخ فً  09-08أنظر القانون رقم  -2

 .2008أفرٌل  23، المؤرخة فً  21الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .73، ص الذكر سابق، المرجع هاشمًمصطفى  -3
 .485مرجع سابق الذكر، ص السلٌمان مرقس،  - 4
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اعد العامة، نص المادة وفي المقابل يلاحظ في أحكام الحق في الحبس الواردة ضمن القو      
 العقاروعمى الحابس أن يحافظ عمى " :عمى أنومن القانون المدني الجزائري و التي تنص  201/2

، وىذه الإحالة تكون مجدية لو كانت أحكام "ميو أن يقدم حسابا عن غمتوزة، وعوفقا لأحكام رىن الحيا
 العقاري تتضمن أحكاما جديدة أو مخالفة لأحكام الحيازة الواردة ضمن القواعد العامة. الحيازي الرىن

مرتبط بالحيازة وجودا  نوعتبار أوعميو فإن أحكام الحيازة والنفاذ تغني عن حق الحبس، عمى ا     
 .( 1)، ولم يرد حكم مستقل يضيف حكما خاصا بووعدما

 المطمب الثاني: حقي التقدم والتتبع وفق أحكام عقد الرهن الرسمي

القانون  948لقد أورد المشرع الجزائري ميزتي التقدم والتتبع عمى العقار المرىون في نص المادة      
يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في  "... و أنو: المدني الجزائري والتي تنص عمى أن

 المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون". 

إلا أنو لم يرد بشأنيما حكم خاص وفق أحكام عقد الرىن الحيازي، لذا يتوجب عمينا إحالة 
أحكاميما إلى القسم الثالث المعنون بـ "حق التقدم والتتبع" ، من الفصل الثاني والمعنون بـ "آثار 

، يتناول  فرعين سنتطرق إليو من خلالالرىن"، من الباب الأول والمعنون بـ "الرىن الرسمي" ، حيث 
 الفرع الأول حق التقدم ، أما حق التتبع فسيتم تناولو من خلال الفرع الثاني.

 الفرع الأول: حق التقدم

عند عدم  قوالدائن المرتين من استيفاء ح ية في حد ذاتو، بل ىو وسيمة تمكنالرىن ليس غا     
ىن قد االمرىون ، غير أن الر الوفاء لو بو، عن طريق الثمن المتحصل عميو من التنفيذ عمى العقار 

يكون مدينا لعدة أشخاص من جية، وتكون ذمتو المالية لا تكفي لموفاء بجميع الديون التي عميو من 
 .( 2)جية أخرى، فيتزاحم الدائنون عمى حقوقيم

عمى جميع الدائنين التاليين لو في  المرتبة، في أن  العقاري الدائن المرتين في الرىن الحيازييتقدم 
المرىون قبل أي دائن، سواء كان دائنا عاديا أو دائنا متأخرا في الترتيب،  العقاريتقاضى حقو من ثمن 

 من القانون المدني الجزائري 963لمادة ايا توالرىن يضمن الوفاء في أصل الحق، ومبالغ أخرى بين
في نفس المرتبة ما مان أصل الحق و إنما يضمن أيضا و ن الحيازي عمى ضبقوليا:" لا يقتصر الرى

 يمي:

                                                 
 .74، ص الذكر سابق، المرجع هاشمًمصطفى  -1
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 المصاريف الضرورية التي أنفقت لممحافظة عمى الشيء. -

 التعويضات عن الأضرار الناشئة عن عيوب الشيء. -

 مصاريف العقد الذي أنشأ الدين و مصاريف عقد الرىن الحيازي و قيده عند الاقتضاء. -

 ."ضاىا تنفيذ الرىن الحيازيالمصاريف التي اقت -

فموضوع الأفضمية ىو أصل الدين وكذلك ممحقاتو، وىي المصروفات الضرورية التي أنفقت عمى 
 .( 1)المرىون قد ىمك أو تمف العقارلممحافظة عميو، والتي بدونيا لكان  العقار

 فائهايالمرتهن في استالدائن أولا: الحقوق التي يتقدم 

الذي أنشئ الرىن ضمانا لو، ويشترط أن يكون مقداره  حقفاء الييتقدم الدائن المرتين في است     
محددا في قائمة القيد طبقا لحقيقتو، فإذا ذكر في قائمة القيد أقل من الدين الحقيقي، لم يضمن الرىن 

يقي، فإن الدائن المرتين لا ذكره بالزيادة عن الدين الحقحالة إلا المقدار المذكور في القائمة. أما في 
 يتقدم إلا طبقا لمقدار ىذا الحق.

المرتين بالتقدم الذي يخولو الرىن لو ممحقات الدائن وتضاف إلى الحقوق المقيدة التي يستوفييا 
 من القانون المدني الجزائري 909ىذه الحقوق من مصروفات العقد والتجديد وذلك طبقا لنص المادة 

قيد الرىن إدخال مصاريف العقد والقيد والتجديد إدخالا ضمنيا في التوزيع و في يترتب عمى بقوليا:" 
 ."الدائنين بيذا التسجيل رنين تنبيو نزع العقار، انتفع سائو إذا سجل أحد الدائ مرتبة الرىن نفسيا.

الراىن، عاتق من القانون المدني الجزائري عمى  909 ،883/2 تينفيذه المصروفات طبقا لمماد
لو حق الرجوع عمى الراىن، كما كان ذا قام الدائن المرتين بأدائيا، فإ إذا اتفق عمى خلاف ذلك. إلا

 .( 2)يرجع بالحق نفسو

 ثانيا: تحديد مرتبة حق الدائن المرتهن

من القانون المدني الجزائري  908، 907المادتين  يتتحدد مرتبة حق الدائن المرتين طبقا لنص     
 كما يمي:

                                                 
 .59سعدي جمٌلة، المرجع سابق الذكر، ص  -1
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الدائن المرتين عمى جميع الدائنين العاديين ميما كان تاريخ نشوء حقوقيم في ذمة المدين ، يتقدم -أ
أي حتى لو كانت ناشئة قبل الرىن في استيفاء حقوقو من العقار المرىون كاملا، وبعد ذلك يقسم 

 الدائنون العاديون ما قد يتبقى من ثمن العقار أو ما يحل محمو من أموال قسمة غرماء.

ذا تعدد الدائنون المرتينون يكون ترتيبيم في استيفاء حقوقيم من ثمن العقار المرىون طبقا لتاريخ إ -ب
من القانون المدني  908برام عقد الرىن، فطبقا لنص المادة إلرىن كل منيم، وليس وفقا لتاريخ قيد ا

 الغير. في مواجية فالقيد  ىو الذي يجعل الرىن نافذا، جزائري تحسب مرتبة الرىن من وقت قيده ال

وفي حالة قيد رىون الدائنين في تاريخ واحد، يحسب ترتيب ىذه الرىون وفقا لساعة قيدىا، أي      
طبقا لترتيب طمبات القيد في دفتر أسبقية الطمبات فيذه الأخيرة تتحدد إذن بساعة التقدم، فمن كان 

تقدم اثنان في ساعة واحدة تساويا و لو كان أحدىما متأخرا  . و لوالمتأخرأسبق في الساعة تقدم عمى 
 ( 1)بدقائق عمى الآخر.

و بين صاحب أي حق عيني  رىنا حيازيا وتتبع ىذه القاعدة في التفصيل بين الدائن المرتين     
 ص أو امتياز خاص.يخصتي أو رسمي آخر واجب القيد كرىن تبع

 ثالثا: التنازل عن مرتبة الرهن

مقصود بالتنازل عن مرتبة الرىن، أن يتم تبادل مراتب الرىن بين دائن مرتين أسبق في المرتبة ال     
 مع دائن مرتين متأخر عنو في المرتبة بالنسبة لمعقار ذاتو، بحيث يحل كل منيما في مرتبة الآخر.

مالية من  وتختمف أسباب الاتفاق عمى ىذا التنازل فقد يكون الأسبق في المرتبة أكثر ملاءة     
لى ىذا الاتفاق إما بمقابل أو عمى سبيل إروابط أو مصالح معينة تدفع بيما المتأخر، وتكون بينيما 

 التبرع.

والتنازل عن مرتبة الرىن يختمف عن التنازل عن الرىن ذاتو، الذي إن حصل رتب انقضاء الرىن      
 بصفة أصمية.

فإذا كان حق التنازل بو أكبر  -ن الأسبق في المرتبةالدائ -ل في حدود حق المتنازل يتم التناز      
من حق المتنازل، فإن المتنازل لو لا يتقدم بحقو كاملا و إنما في حدود حق التنازل ، والعكس كذلك، 

 أي إذا كان حق المتنازل لو أقل من حق المتنازل، فيو لا يحل إلا بمقدار حقو.

                                                 
 .143صبري السعدي، المرجع سابق الذكر، ص  محمد -1
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وىذا ، -حق المتنازل أو حق المتنازل لو -نازل يكون في حدود أقل القيمتين وعميو فإن أثر الت     
المتوسطين في من القانون المدني الجزائري يحمي الدائنين  910الذي نصت عميو المادة  الحكم

 .( 1)التنازل بحقوقيم رالمرتبة بحيث لا يض

 الفرع الثاني: حق التتبع

ى حق الرىن، و مرتين عمى التنفيذ عمى العقار المرىون بمقتضيقصد بحق التتبع، قدرة الدائن ال     
لى الغير أو اكتسب عميو ىذا الغير حقا قابلا لمرىن، والذي يسمى اصطلاحا حائزا إلو انتقمت ممكيتو 

 .( 2)لمعقار المرىون

ء وحق التتبع كان نتيجة لمحق العيني الناشئ عن عقد الرىن إذ أن لمدائن المرتين حق اقتضا     
لى شخص آخر، فالدائن المرتين يستعمل ىذا الحق مع أن إالمرىون ، ولو انتقل  العقارحقو من ثمن 

ثار تو ليس مادي، وفي مجال حق التتبع الحيازة بيده، ذلك كون التتبع المقصود ىو تتبع معنوي 
جديد فلا يممك ىذا  مالكلى إالمترتبة عميو ففي حالة انتقالو مسألة تطيير العقار من القيود أو الحقوق 

طير تبعا تن عمى أن يحل محمو، غير أنو قد يالمرتيالدائن لى إخير سوى أن يدفع قيمة الدين الأ
 .( 3)لتطيير الرىن الرسمي ، إذا كان مثقلا بو كذلك

في حيازتو، ذلك أن المقصود  العقاريباشر الحق في التتبع مع أن أن مدائن المرتين لكما يمكن      
أن يكون حقو نافذا  ط لكي يستطيع الدائن تتبع العقاربالتتبع ليس المادي ولكن ىو تتبع قانوني، ويشتر 

المرىون واستمرارىا فأحكام  عقارالمرتين لمالدائن في مواجية الغير، وىذا النفاذ لا يكون إلا بحوزة 
 .( 4)حيازةالتتبع بالنسبة لمعقار مؤسسة عمى فكرة ال

 أولا: شروط مباشرة حق التتبع

 يجب توافر الشروط الآتية:لمباشرة حق التتبع في مواجية الحائز ، 

 لى الغير، تبعا لتصرف الراىن فيو أو بناء عمى حكم قانوني.إانتقال العقار المرىون  -

 ، أي توافر شرطي الحيازة والقيد.حق الرىن نافذا في مواجية الغير أن يكون -

                                                 
 .77، ص الذكر سابق، المرجع هاشمًمصطفى  -1
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أجل الدين، و إلا امتنع الدائن المرتين عن المطالبة بالتنفيذ عمى العقار، ويكون حمول حمول  -
 الأجل بحسب التاريخ المحدد أو عند سقوط الأجل.

 .( 1)داريةجراءات المدنية والإتنفيذ المنصوص عمييا في قانون الإجراءات الإاتخاذ  -

 ثانيا: سمطات الحائز عمى العقار المرهون

تتحدد سمطات الحائز عمى العقار المرىون كما تحددت بو من قبمو سمطات الراىن عمى ذات      
العقار، و لو عمى ىذا العقار سمطات الثلاث التي يخوليا لو حق الممكية، الاستعمال والاستغلال 

 إذا أنذر والتصرف، و أن تتقيد سمطاتو فيما يتعمق باستغلال العقار وقبض ثماره واسعة لا تتقيد إلا
ئري بأن جزا من القانون المدني ( 2)930لدفع الدين أو تخمية العقار، فقد ألزم الحائز بمقتضى المادة 

 نذاره بالدفع أو التخمية.إيرد ثمار العقار من وقت 

محائز بطبيعة الحال بعد التنبيو عمى المدين بنزع الممكية أو مع ل نذارإفإذا وجو الدائن المرتين      
ا يعني أن الدائن ذفي، يمن القانون المدني الجزائر  923طبقا لنص المادة التنبيو في وقت واحد ىذا 

 .  ( 3)التتبع حقاستعمل المرتين قد 

 يكون  نأ في مواجية الحائز إذا كان مستحق الأداء وتتبع العقار تين حق ويكون لمدائن المر      
 رىنو كما قدمنا مقيدا في الوقت المناسب.

 ثالثا: دفع التتبع

العقاري نص مقابل ما ورد في الرىن الرسمي، بسبب المادة الحيازي لم يرد في أحكام الرىن      
يسمح لمغير الذي انتقل لصالحو العقار المرىون أن يطمب تطيير  الجزائريمن القانون المدني  911

العقار أو تخميتو فيذا الغير لا يعد حائزا، وبالتالي إذا أراد الغير تفادي نزع الممكية منو  فما عميو إلا 
 أن يقوم بالوفاء بالدين والحمول محل الدائن المرتين طبقا لمقواعد العامة في الوفاء مع الحمول .

يصح الوفاء من المدين أو من نائبو أو :" عمى أنو القانوننفس من  258/1تنص المادة  حيث
 ".من أي شخص لو مصمحة في الوفاء...

                                                 
 .79، ص الذكر سابق، ص المرجع هاشمً مصطفى -1
قار من وقت "ٌنبغً على الحائز أن ٌرد ثمار العمن القانون المدنً الجزائري على ما ٌلً:  930المادة تنص  -2
نذار إلٌه إٌرد الثمار إلا من وقت أن ٌوجه  جراءات مدة ثلاث سنوات، فلالٌة فإذا تركت الإخنذاره بالدفع أو التإ

 جدٌد".
 .147، ص الذكر سابقسً ٌوسف زاهٌة حورٌة، المرجع  -3
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بأنو " إذا قام بالوفاء شخص غير المدين، حل الموفي القانون نفس من 261/3وتقضي المادة      
 :استوفى حقو في الأحوال الآتيةمحل الدائن الذي 

 ".لدائنين خصص العقار لضمان حقوقيمإذا كان الموفي اشترى عقارا ودفع ثمنو وفاء  -

بناء ، ا لو من حقوق خوليا لو عقد الرىنو بذلك يحل صاحب العقار محل الدائن المرتين بم
"من حل محل الدائن قانونا أو اتفاقا كان  من القانون المدني الجزائري 264ي بو المادة ضعمى ما تق

بما ليذا الحق من خصائص و ما يمحقو من توابع، و ما يكمفو من تأمينات و ما يرد عميو من  لو حقو
 .( 1)"دفوع ويكون ىذا الحمول بالقدر الذي أداه من ما لو من حل محل الدائن

 رابعا : البيع بالمزاد العمني

بعد جراءات نزع الممكية إعمني نتيجة مباشرة أحد الدائنين إذا تم طرح العقار المرىون بالمزاد ال
، ورسا المزاد وتم شير حكم مرسي المزاد، فإن عجز الراىن أو الحائز عن دفع ما عميو من ديون 

العقار يتطير من الرىون التي تثقمو،  بحكم القانون وىذا حتى لو بقيت رىون لم تدفع لعدم كفاية الثمن 
يا القول أنيا انقضت دون أن تنقضي الذي رسا بو  المزاد ، وىذه الرىون ىي التي يصدق عمي

 .( 2)الديون

" إذا بيع العقار : عمى أنو الجزائري مدنيالقانون من ال 936وىذا النوع من التطيير نظمتو المادة 
المرىون بيعا جبريا بالمزاد العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار أو الحائز أو الحارس الذي 

التخمية، فإن حقوق الرىن عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمن الذي رسا بو سمم إليو العقار عند 
 المزاد أو بدفعو إلى الدائنين المقيدين الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا الثمن.

 ويلاحظ في ىذا الصدد ما يمي:

ىذا العقار ..." إلا رغم اقتصار المادة عمى عبارة " ...فإن حقوق الرىن عمى : الملاحظة الأولى
 أن الفقو مستقر عمى شمول التطيير لكل الحقوق العينية التبعية، فيو يشمل أيضا الرىن الحيازي

 .( 3)وحقوق الامتياز العقارية الخاصة العقاري

 

                                                 
 .236، ص الذكر سابقنبٌل إبراهٌم سعد، المرجع  - 1
 638عبد الرزاق السنهوري، المرجع سابق الذكر، صأحمد  - 2
 420شوقً بناسً، المرجع سابق الذكر، ص -3
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يترتب عمى بيع العقار بالمزاد العمني انقضاء كل حق عيني تبعي مقيد عمى  المرحمة الثانية:
يع في مواجية المالك السابق أو الحائز أو الحارس عند التخمية. فالبيع الجبري قد العقار، سواء تم الب

يتم في مواجية المالك، والمقصود بو المدين الراىن أو الكفيل العيني. وقد يتم في مواجية الحائز 
عندما يختار تحمل إجراءات نزع الممكية، و عندما يعمد إلى التطيير لكن عرضو يرفض ويطمب 

ض بيع العقار بالمزاد العمني. وقد يتم في مواجية الحارس عندما لا يريد الحائز ظيور اسمو في الراف
 إجراءات  التنفيذ فيختار تخمية العقار .

المزاد الثمن لمدائنين لعقار، فضلا عن دفع الراسي عميو يشترط لتمام تطيير ا المرحمة الثالثة:
المزاد، أي شير حكم إيقاع  يالخزينة العامة، شير حكم مرسمح مرتبتيم بيذا أو إيداع الثمن الذين تس

 .(1)البيع 
 

 

 

 

                                                 
 543همام محمد محمود زهران، المرجع سابق الذكر، ص  -1
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ما د عمى أىميتو في مجال الائتمان و نختم دراستنا لموضوع آثار عقد الرىن الحيازي العقاري بالتأكي
انطلاقا من الاستنتاجات التي توصمنا الييا بعد دراستنا ليذا ، و  يوفره من ضمانات لمدائن المرتين حيازيا

نا و أقل ضررا حيازيا أكثر ضماالتي من شأنيا أن تحقق رىنا النتائج الموضوع، تمكنا من تقديم بعض 
ساىم في التقميل من التلاعب بالعقارات وتعطيل استثمارىا واستغلاليا عل وعسى أن تلكلا طرفي العقد، 

 أن: نتائجالذي يكون لو دور و أثر كبير في تطوير الاقتصاد الوطني و أىم ىذه ال

ع العقار تحت يد الدائن يون، فوضآلية فعالة في ضمان الحقوق و أداء الد يالعقار الرىن الحيازي  -
يجعل المدين ممزما بأداء الدين في الآجال المحددة خوفا من خروج وتخويمو إمكانية بيعو بالمزاد العمني 

 عقاره من ممكيتو بشكل تام.

 324الرىن الحيازي العقاري ىو عقد شكمي يستوجب إفراغو في قالب رسمي وفق لأحكام المادة  -
مدني الجزائري ، تحت طائمة البطلان المطمق لمعقد ، و لو لم ينص عمى ذلك من القانون ال 1مكرر

 المشرع الجزائري صراحة.

القيد شرط لازم لكي يكون عقد الرىن الحيازي العقاري نافذا ليس فقط  بالنسبة لمغير بل ونافذا  -
لمدني الجزائري، و من القانون ا 793،  165 تانحتى فيما بين المتعاقدين ، و ىذا ما نصت عميو الماد

 المتعمق بإعداد المسح العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري. 75/74من الأمر رقم  16المادة 

ميما طالت لمدائن المرتين الحيازة في الرىن الحيازي العقاري حيازة عرضية لا تكسب الممكية  -
، حيث أن الحيازة في ىذا المقام ترتكز عمى الركن المادي دون الركن المعنوي ، إذ أن الدائن  مدتيا

 المرتين يحتفظ بالحيازة القانونية لحق الرىن من ناحية ، و الحيازة العرضية لحق ممكية العقار المرىون
 .من ناحية أخرى

سواء إلى الدائن المرتين أو العدل  أوجب المشرع الجزائري خروج العقار المرىون من حيازة الراىن -
من القانون  966في مواجية الغير ، حسب نص المادة  الحيازي العقاري ، فيو شرط لازم لنفاذ الرىن

لمراىن استثناء أن يبقى محتفظا بحيازة العقار المرىون أجاز المشرع الجزائري المدني الجزائري ، إلا أن 
 من القانون المدني الجزائري. 967ة عمى سبيل الإيجار طبقا لأحكام الماد

الدائن المرتين مقام الشخص الحارس لمعقار المرىون، فما دام ىذا الأخير في حيازتو فيو يقوم  -
، كما أنو ممزم بأداء كل النفقات و الأعباء السنوية المعتاد مسؤول عن حفظو وصيانتو كحفظ الرجل 

 خير مجرد وسيمة لمضمان.المترتبة عن ىذا العقار، حتى و لو كان ىذا الأ
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ىو التزام ببذل عناية و ليس التزاما المرتين بالمحافظة عمى العقار المرىون الدائن إن التزام  -
من القانون  955حسما لمتأويل والاختلاف الذي قد يثور حول عدم وضوح نص المادة بتحقيق نتيجة ، 

 .الجزائري المدني

، إلا أن  -بما فييم الراىن و الغير -عمى الناس كافة لمدائن المرتين حق حبس العقار المرىون  -
من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية و المتمثل عدم  764/2ليذه القاعدة استثناء أوردتو المادة 

 ممارسة حق الحبس في مواجية من رسا عميو المزاد في حالة التنفيذ الجبري.
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 أولا : الكتب

 .القرآن الكريم-1

طبعة الثانية ، دار الكتاب الحديث ، محمود جمال الدين زكي ، التأمينات الشخصية والعينية ، ال -1
 1979مصر ، 

 ، الجزء الثاني -حق الرهن الرسمي ، حق الاختصاص  - العينية التبعية الحقوق ، سميمان مرقس -2
 1995لبنان ،  -الطبعة الثانية ، دار الكتب القانونية ، بيروت  ،

التأمينات الشخصية و  –هوري ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد أحمد عبد الرزاق السن -3
، لبنان -حمبي الحقوقية ، بيروت المنشورات ، ، الجزء العاشر ، الطبعة الثالثة الجديدة  -العينية 
2000 

همام محمد محمود زهران ، التأمينات العينية والشخصية ، دون رقم طبعة ، دار المطبوعات  -4
 2000،  مصر -الإسكندرية الجامعية ، 

التقادم المكسب ، دون رقم طبعة ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر  و ، الحيازة يمحمدفريدة  -5
 ،2000 

صمية ، دون رقم طبعة ، منشورات الحمبي د ، الوجيز في الحقوق العينية الأان ابو السعو رمض -6
 2002، لبنان  –الحقوقية ، بيروت 

ه الاسلامي حكام الفقفي المرهون وما يترتب عميها من أ عمي محمد عمي قاسم ، تصرفات العدل -7
 -سكندرية جامعة الجديدة ، الإطبعة ، دار ال، دون رقم  -دراسة مقارنة  -وفي القانون الوضعي 

 2002مصر ، 

الطبعة الأولى ،  ، -دراسة تحميمية شاممة  -مطيف حمدان ، التأمينات العينية حسين عبد ال -8
 2005لبنان ،  -منشورات الحمبي الحقوقية ، بيروت 

حقوق الرهن الرسمي ، حق الاختصاص ، الرهن الحيازي ،  -براهيم سعد ، التأمينات العينية نبيل ا -9
 2005، مصر - سكندريةدار الجامعة الجديدة لمنشر ، الإ ، دون رقم طبعة ، -الامتياز
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، رهن الرسمي ، الحيازي ، الاختصاصال -سعيد سعد عبد السلام ، الوجيز في الحقوق العينية  -10
 2006، مصر، ةالحديث، دون رقم طبعة ، مطابع الولاء  - الامتياز ، الكفالة

، ية العقارية في التشريع الجزائريثبات الممكية العقارية والحقوق العينإ عبيدة ، عبد الحفيظ بن -11
 2006الجزائر ،  -الطبعة الخامسة ، دار هومة ، بوزريعة 

الأولى ، محمود عبد الرحيم الديب ، أحكام استثمار المال المرهون في القانون المدني ، الطبعة  -12
 2007، مصر  –سكندرية دار الفكر الجامعي ، الإ

 2009الجزائر، ، الطبعة الأولى ، دار هومة ، محمد صبري سعدي ، التأمينات العينية  -13

ناسي ، أحكام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري ، دون رقم طبعة ، دار شوقي ب -14
 2009هومة ، الجزائر ، 

دراسة  -الجزائري المدني  سي يوسف ، الوافي في عقد الرهن الرسمي في القانونزاهية حورية  -15
، ،  دون رقم طبعة -المصري مدعمة باجتهادات قضائية وفقهية الفرنسي و  نمقارنة بأحكام القانوني

 2015 ، الجزائر ،دار هومة 

 جامعيةالمذكرات الثانيا : 

الجزائري، ول في التشريع المدني والتجاري نظام الرهن الحيازي الوارد عمى المنق، ابراهيم بن غانم  -1
 - بن عكنون الجزائر ، رسالة لنيل شهادة الماجستير ، معهد العموم القانونية والادارية ، جامعة

 1985/1986 السنة الجامعية الجزائر ،

رسالة العربي بن قسمية ، نظام الرهن الحيازي الوارد عمى الديون العادية في التشريع الجزائري ،  -2
 السنة الجامعية ،الجزائر -بن عكنون ، زائر ، كمية الحقوق ماجستير ، جامعة الج لنيل شهادة

2011/2012 

، جامعة الجزائر ، كمية  رسالة لنيل شهادة الماجستيرهاشمي ، عقد الرهن العقاري ، مصطفى  -3
 2011/2012 السنة الجامعية الجزائر، – بن عكنون،  الحقوق
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القانون المدني الجزائري ، رسالة لنيل محمد لعروسي منصوري، نظام الرهن الحيازي العقاري في  -4
 –، بن عكنون  1شهادة الماجستير ، تخصص عقود و مسؤولية ، كمية الحقوق ، جامعة الجزائر

 2013-2012الجزائر ، السنة الجامعية 

مذكرة لنيل شهادة  ، سعدي ، الرهن الحيازي الوارد عمى العقار في التشريع الجزائريجميمة  -5
 .2012-2011 السنة الجامعية كتور يحيى فارس، كمية الحقوق، المدية،الماستر، جامعة الد

 ثالثا :النصوص القانونية والتنظيمية

 النصوص القانونية -1

،  2003، المتضمن قانون المالية لسنة  2002ديسمبر  24، المؤرخ في  02/11القانون رقم  -1
 .2002ديسمبر  25، المؤرخة في  86الجريدة الرسمية عدد 

الجريدة  ، المتضمن تنظيم مهنة الموثق،2006فيفري  20، المؤرخ في  06/02القانون رقم  -2
 .2006مارس  8، المؤرخة في  14عدد الرسمية 

، يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية ،  2008فيفري  25، المؤرخ في  08/09القانون رقم  -3
 .2008أفريل  23، المؤرخة في  21الجريدة الرسمية عدد 

 وامرال -أ

، المتضمن القانون المدني ، الجريدة الرسمية  1975سبتمبر  26، المؤرخ في  75/58الأمر رقم  -1
 ، المعدل و المتمم.1975سبتمبر  30، المؤرخة في  78عدد 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  ،1975نوفمبر  12المؤرخ في  ، 75/74الأمر رقم  -2
 ، المعدل والمتمم. 1975نوفمبر  18، المؤرخة في  92عدد ة الرسميالسجل العقاري، الجريدة 

 

 

 

 



 قائمة المراجع

 

62 
 

 النصوص التنظيمية -2

لسجل العقاري، الجريدة تأسيس اب لمتعمق، ا1976مارس  25المؤرخ في  ، 76/63 رقم المرسوم -1
 ، المعدل و المتمم. 1976أفريل  13 ، المؤرخة في 30 عددالرسمية 

، يتعمق بتجديد قيود الإمتياز والرهون  1977فيفري  19، المؤرخ في  77/47المرسوم رقم  -2
 23، المؤرخة في  16العقارية لفائدة بعض المؤسسات والجماعات المحمية ، الجريدة الرسمية عدد 

 .1977فيفري 

 : القرارات القضائيةثالثا

، 1العدد ، المجمة القضائية لمدنية، الغرفة ا1992جانفي  21في  مؤرخال،  82585القرار رقم  -1
1995 

 1992، 2نشور في المجمة القضائية ، العدد،م 67/227القرار  -2

، الصادر عن الغرفة العقارية، المجمة 1998نوفمبر  25المؤرخ في  ، 10/182القرار رقم  -3
 .1999، 1القضائية،العدد
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 الفرع الأول: خصائص حيازة العقار المرهون
02 

 الفرع الثاني: أركان حيازة العقار المرهون
02 

 الفرع الثالث: الشخص المؤهل لانتقال حيازة العقار المرهون إليه
02 

 المطمب الثاني: تخمف شرط حيازة العقار المرهون
02 

 الفرع الأول: التخمي عن حيازة العقار المرهون
02 

 الفرع الثاني: استرداد حيازة العقار المرهون
00 

 الفصل الثاني: مظاهر نفاذ عقد الرهن الحيازي العقاري

 30 المبحث الأول: آثار الرهن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين

 22 المطمب الأول: آثار الرهن الحيازي العقاري بالنسبة لمراهن

 22 الفرع الأول: الالتزام بتسميم العقار المرهون

 22 الرهنسلامة الفرع الثاني: الالتزام بضمان 

 22 الفرع الثالث: ضمان هلاك العقار أو تمفه

 22 لمدائن المرتهنلحيازي العقاري بالنسبة االمطمب الثاني: آثار الرهن 

 22 الفرع الأول: الالتزام بحفظ و صيانة العقار المرهون

 العقار المرهون دارةلثاني: الالتزام باستثمار و االفرع ا
20 

 الفرع الثالث: رد العقار المرهون
20 



 الفهرس

 

44 

 

 44 لغيراإلى الرهن الحيازي العقاري بالنسبة  آثار المبحث الثاني:

 22 المطمب الأول: حق حبس العقار المرهون وفق أحكام عقد الرهن الحيازي 

 22 الفرع الأول: مفهوم حق حبس العقار المرهون

 22 نطاق حق حبس العقار المرهونالفرع الثاني: 

 20 المطمب الثاني: حقي التقدم والتتبع وفق أحكام عقد الرهن الرسمي

 20 الفرع الأول: حق التقدم

 20 الفرع الثاني : حق التتبع

 20 خاتمة 

 25 المراجعقائمة 

 02 الفهرس

 


