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:مقدمة
ا كــان العقــد شــریعة المتعاقــدین، فــإن الغایــة الأساســیة التــي یســعى إلیهــا الــدائن هــي قیــام المــدین لمّــ

للـدائن التنفیـذ بتنفیذ عـین مـا التـزم بـه طبقـا للعقـد، لأن الأصـل فـي تنفیـذ الالتـزام هـو التنفیـذ العینـي، فیحـق 
ولا یلتــزم بالتنفیــذ بمقابــل كبــدیل عــن التنفیــذ ،العینــي لحقــه متــى كــان ممكنــا، كمــا یحــق للمــدین التمســك بــه

. العیني، فالتنفیذ العیني هو الذي یحقق رضا الدائن، وهو ما ارتضاه المدین
ذ طواعیــة لـم ینفِّـوإنْ ا تحقـق الهـدف الأساسـي مـن الالتـزام،واختیـارً ذ المـدین التزامـه طواعیـةً فـإن نفـّ

. ا متى كان ذلك ممكنا وغیر مرهق لهذاره على تنفیذه عینً جبر بعد إعْ ا فإنه یُ واختیارً 
ئن أن یجبــر المــدین علــى التنفیــذ، حــق للــدا،ومتــى استعصــى التنفیــذ الاختیــاري و الطــوعي للالتــزام

المــدین، فكــان جســد الإنســان یحتــاج الــدائن إلــى ســلطات وضــمانات تكفــل لــه اســتیفاء حقــه جبــرا عــنلــذلك 
بالتزامـه وقـع علیـه المدین من أهم ضمانات الدائن للحصول على حقه في ظل القانون القدیم، فـإن لـم یـفِ 

.و بیعه أو حتى قتله وتقسیم جثتهالتنفیذ الجبري باسترقاقه أ
یحقـــق ا كـــان التنفیـــذ علـــى شـــخص المـــدین لا یقـــدم ضـــمانة حقیقیـــة للـــدائن فهـــو مجـــرد تهدیـــد لاولمّـــ

كــان مــن الضــروري أن تنصــب الضــمانات علــى أمــوال المــدین لا علــى شخصــه، وهــذا مــا مصــلحة مالیــة، 
مان العــام، و الــذي تكــون بموجبــه كــل أمــوال المــدین ضــامنة للوفــاء بدیونــه وأن ى إلــى ظهــور فكــرة الضّــأدّ 

غــرض المحافظــة علیــه، إلا أمــام هــذا النظــام، كمــا وضــع لــه عــدة وســائل قانونیــة بجمیــع الــدائنین متســاوون 
.أنها عجزت عن تحقیق تأمین كاف للدائنین

الــة أمــام ضــعف الضــمان العــام وعــدم كفایتــه، وقصــور وســائل المحافظــة علیــه فــي تــوفیر حمایــة فعّ و 
للـدائن العـادي، الأمـر الـذي یترتـب علیـه بقـاء هـذا الأخیـر عرضـة لخطـر إعسـار المـدین ومزاحمـة الـدائنین 

نظـــم قانونیـــة تعمــل علـــى زرع الثقــة فـــي نفـــس الــدائن، فأبتـــدع الفكـــر عــن مـــن البحـــث الآخــرین، كـــان لابــد
. القانوني ما یسمى بالضمان الخاص أو التأمینات، وهي تأخذ شكل صورتین شخصیة وعینیة

الالتـزام، فیتحقــق ضـمان الــدائن فیهـا مــن ولین عــن تنفیـذ المسـؤ تقـوم التأمینـات الشخصــیة علـى تعــدد 
ة الأخـرى مسـؤولة عـن الوفـاء بـنفس ر المـدین تكـون الذمّـعسِـة المـدین، بحیـث لـو أُ ى ذمّـة أخـرى إلـذمّـضـمْ 

. الدین، وتعد الكفالة من أهم صورها
ى من خلال الممارسات العملیة لها، ظهر النظام وأمام القصور الذي یعتري هذه الـتأمینات الذي تبدّ 

. الثاني وهو التأمینات العینیة
یص مــال معــین مــن أمــوال المــدین لضــمان الوفــاء بــالالتزام، علــى أن یظــل هــذا النظــام یقــوم بتخصــ

.مثقلا بالتأمین حتى ولو انتقلت ملكیته إلى الغیر
وكــان ســبب ظهــور التأمینــات العینیــة هــو تطــور النظــام القــانوني داخــل المجتمــع فــي مجــال تنظــیم 

مــن اســتخدامه كــأداة ائتمــان، ضــفْ الملكیــة، الــذي أدى إلــى ظهــور الملكیــة الفردیــة للعقــار ممــا ســهل بــذلك
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إلى ذلك التطور المتقدم من ناحیة الفكر القانوني، بحیث أصبح الإنسان یفرق بین الشيء و الحـق العینـي 
. الذي یرد علیه، وحتى التفرقة بین الحقوق الأصلیة و العینیة، وهذا ما كانت تفتقده المجتمعات القدیمة

حیـث ،إلى الدائن ملكیة أحـد أموالـه وذلـك إلـى حـین سـداد الالتـزامففي بادئ الأمر كان المدین ینقل 
یستعید المدین ملكیته، ونظرا لمساوئ نقل الملكیة على المدین من تصـرف الـدائن فـي العقـار، عـلاوة علـى 

رتـأى الفـرد إلـى أنـه یكفـي لضـمان حـق الـدائن أن تنتقـل إلیـه الحیـازة دون حرمـان إ،فقدانه الانتفاع بالشـيء
وكــان ذلــك بدایــة ظهــور الــرهن الحیــازي الــذي یعــد مــن أهــم التأمینــات العینیــة وأقــدمها ،الملكیــةمــن ن المــدی
. وجودا

ولقد نظم المشرع الجزائري الرهن الحیـازي ضـمن البـاب الثالـث مـن الكتـاب الرابـع المتضـمن الحقـوق 
لــرهن الحیــازي ثــم بیــان آثــاره تنــاول خلالهــا أركــان االعینیــة التبعیــة أو التأمینــات العینیــة فــي خمــس فصــول،

بالإضافة إلى طرق انقضائه، كما قام ببیان أنـواع الـرهن الحیـازي الـذي قـد یـرد علـى منقـول أو عقـار وهـذا 
. الأخیر هو موضوع دراستنا

: إشكالیة الدراسة
الـرهن مـا مـدى أهمیـة: ما نود الوقوف علیه خـلال هـذه الدراسـة هـو الإجابـة علـى الإشـكالیة التالیـة

ق المشرع في تنظیم أحكامه؟الحیازي العقاري في القانون المدني الجزائري؟ وإلى أي مدى وفِّ 
:ئلة الفرعیة التالیةعلى الأسالإجابة یقتضيالإجابة على هذه الإشكالیة إن 
؟لانعقادهالأركان التي یجب توافرها هي ماو مفهوم الرهن الحیازي العقاري؟هو ما-
وما هي الآثار التي تترتب علیه؟الحیازي العقاري؟ كیف یتم نفاذ الرهن-

: منهج الدراسة
إن الإجابـــة علــــى الإشــــكالیات الســــابق ذكرهــــا لا یـــتم إلا بدراســــتنا وتحلیلنــــا لأحكــــام الــــرهن الحیــــازي 

القـــانون الجزائـــري، متبعـــین فـــي ذلـــك المـــنهج الاســـتقرائي التحلیلـــي، حیـــث نقـــوم باســـتقراء العقـــاري فـــي ظـــل 
النصـوص القانونیــة الجزائریـة الخاصــة بـالرهن الحیــازي العقـاري وتحلیلهــا تحلـیلا علمیــا مبنیـا علــى دراســات 

. علمیة وكتابات سابقة
: أهمیة الدراسة

مـن خـلال الضـمان الـذي یـوفره لكـلا المتعاقـدین يالحیازي العقـار تظهر أهمیة دراسة موضوع الرهن
.ة إلى استقرار المعاملات المالیةبالإضاف

كله مـن خطـورة والنقطة الأهم هـي انتقـال حیـازة العقـار المرهـون مـن یـد مالكـه إلـى المـرتهن، ومـا تشـ
عـاتق الـدائن ، وترتب التزامـات علـىمن جهةفهي تحرم مالك العقار من الانتفاع بهعلى كلا المتعاقدین،

. ستطیع تحملها من جهة أخرىیالحائز التي قد لا 
كمــا تنظــیم كــل المعــاملات الــواردة علیــه،محــل الــرهن الــوارد علــى عقــار یقتضــي أن بالإضــافة إلــى 

.مواد فقطله ثلاثد أفر الذيلمشرع الجزائري خلافا لیحتل أهمیة كبیرة من الناحیة العلمیة، 
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:تیار موضوع الدراسةأسباب اخ
یرجــع ســبب اختیارنــا لموضــوع الــرهن الحیــازي العقــاري إلــى رغبتنــا فــي فهــم واســتیعاب كــل صــغیرة 

.وكبیرة على هذا الموضوع نظرا لتشعبه وتداخله مع غیره من التأمینات الأخرى
.العملیة في الحیاة الاقتصادیةتهبالإضافة إلى أهمی

:الدراسات السابقة
مـــذكرات فقـــط تتنـــاول هـــذا 04الســـابقة قلیلـــة فـــي هـــذا المجـــال، فمـــن خـــلال بحثنـــا وجـــدنا عـــد الدراســـات ت

.الموضوع، تتأرجح بین ماستر وماجستیر والمدرسة العلیا للقضاء
:خطة الدراسة

لمعالجة هذا الموضوع  و الإلمام بجمیـع جوانبـه قمنـا بـاقتراح خطـة مقسـمة إلـى فصـلین، تناولنـا فـي 
الرهن الحیازي العقاري في المبحث الأول، بیان مفهوم بوذلك ،رهن الحیازي العقاريالالفصل الأول ماهیة 

.التطرق لأركانه في مبحث ثالثعمثم تمییزه عن غیره من التأمینات العینیة في مبحث ثاني، 
ـــى ثـــلاث أحكـــامالفصـــل الثـــاني فخصصـــناه لدراســـة أمـــا ـــازي العقـــاري، حیـــث قســـمناه إل الـــرهن الحی

نـا أثـاره فـي مبحـث ثـاني، مـع التطـرق نفاذ الرهن الحیازي العقاري، ثـم بیّ الأولمباحث، تناولنا في المبحث 
.إلى طرق انقضائه في مبحث ثالث

خـــلال مـــنإلیهـــاالتـــي توصـــلنا ولقـــد انهینـــا دراســـتنا بخاتمـــة تطرقنـــا فیهـــا لأهـــم النتـــائج والاقتراحـــات
،وتجدیـد القیـد،موضوع البحث بملاحق تحتوي نمـاذج قیـد رهـن عقـاريأثرینامعالجتنا لهذا الموضوع، كما 

.العقاري من الناحیة العملیةقید الرهن الحیازيإجراءطنا من خلالها الضوء على كیفیة سلّ 
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.ماهیة الرهن الحیازي العقاري: الفصل الأول

ــالتزام یقــع علــى عــاتق أحــد أطــراف العلاقــة العقدیــة، وهــي تنقســم  تنشــأ التأمینــات لضــمان الوفــاء ب

بــــدورها إلــــى تأمینــــات شخصــــیة كالكفالــــة، وتأمینــــات عینیــــة كــــالرهن الــــرهن الرســــمي و حقــــي التخصــــیص 

منقـول ورهـن والامتیاز بالإضافة إلى الرهن الحیازي، هذا الأخیر الذي ینقسم بدوره إلى رهن حیازي علـى ال

. حیازي على العقار والذي هو موضوع دراستنا

ولقــد تنــاول المشــرع الجزائــري الــرهن الحیــازي العقــاري فــي الفصــل الرابــع مــن البــاب الثالــث، تحــت 

عنوان الرهن الحیازي، من الكتاب الرابع المتضمن الحقوق العینیة التبعیة أو التأمینات العینیـة مـن القـانون 

.المدني الجزائري

مـن القـانون المـدني ) 968-966(كما أفرد المشرع الجزائـري للـرهن الحیـازي العقـاري ثـلاث مـواد  

الجزائـري، غیـر أنـه لــم یتنـاول تعریفـا خاصـا للــرهن الحیـازي العقـاري، ولا حتـّى كیفیــة تنظیمـه، بـل أخضــعه 

. للأحكام العامة للرهن الحیازي، مع الإحالة إلى بعض مواد الرهن الرسمي

مــا مفهـوم الــرهن الحیـازي العقــاري؟ ومـا هــي الخصـائص التــي : نـا یــتم طـرح التســاؤل التـاليومـن ه

یتمیز بها عن غیره من التأمینات العینیة؟ وما هي الأركان التي یجب توافرها لانعقاده؟  

وللإحاطــة بهــذه الإشــكالیة، ارتأینــا دراســة هــذا الفصــل فــي ثــلاث مباحــث، حیــث خصصــنا المبحــث 

الـــرهن الحیـــازي العقـــاري، و المبحـــث الثـــاني لتمییـــز الـــرهن الحیـــازي العقـــاري عـــن غیـــره مـــن الأول لمفهـــوم

. التأمینات العینیة الأخرى، بینما تطرقنا في المبحث الثالث لأركان الرهن الحیازي العقاري
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.مفهوم الرهن الحیازي العقاري: المبحث الأول

ي مـواده المتعلقـة بـالرهن الحیـازي العقـاري، نجـد أن عند دراسة نصوص القانون المدني الجزائري فـ
المشرع لم یضع مفهوما لـه و لـم یبـین كیفیـة تنظیمـه، بـل اكتفـى إلـى الإحالـة إلـى نصـوص المـواد المتعلقـة 

.بالرهن الحیازي على العموم، مع الإشارة إلى بعض  النصوص المتعلقة بالرهن الرسمي
اري، قسمنا هذا المبحث إلى مطلبین، تناولنا فـي المطلـب وللوقوف على مفهوم الرهن الحیازي العق

الأول تعریف الرهن الحیازي العقاري مع بیان طبیعته القانونیة، بینما حددنا فـي المطلـب الثـاني خصـائص 
. الرهن الحیازي العقاري

.تعریف الرهن الحیازي العقاري، وبیان طبیعته القانونیة: المطلب الأول

قســمنا هــذا المطلــب إلــى فــرعین، فخصصــنا الفــرع الأول لتعریــف الــرهن الحیــازي العقــاري، و الفــرع 
. الثاني لبیان طبیعته القانونیة

.تعریف الرهن الحیازي العقاري: الفرع الأول
تعریف الـرهن الحیـازي العقـاري یقتضـي تعریفـه فـي لغـةً، ثـم فـي الاصـطلاح ثانیـا، وأخیـرا التعریـف 

.التشریعي
:تعریف الرهن الحیازي العقاري لغة:  أولا

تعریف الرهن الحیـازي العقـاري یقتضـي تعریـف كـل مصـطلح علـى حـدى، ثـم جمعهـم فـي التعریـف 
.الاصطلاحي

:تعریف الرهن-1
:تعریف الرهن لغة-أ

مطلـــق الحـــبس، وفـــي الشـــرع حـــبس الشـــيء بحـــق یمكـــن أخـــذه منـــه كالـــدین : هـــو فـــي اللغـــة: الـــرهن
1.لمرهون تسمیة للمفعول باسم المصدرویطلق على ا

مفعـول مرْهُـون ورهِـین، رهـن الشـيء عنـد : وجاء من الفعل رهن، یرهن، رهنا، فهو راهن، والمفعول
مرهـون ) : كـل امـرئ بمـا كسـب رهـین (–عقـارا / رهن مجوهراته " حبسه عنده لینوب مناب الدین، : فلان

2.لكل شيء وقت و أوان: ونة بأوقاتهاالأمور مره" .مؤاخذ بالشرِّ ومجازى على الخیر

.98للنشر والتوزیع، دون سنة طبع، ص علي بن محمد السید الشریف الجرجاني، معجم التعریفات، دار الفضیلة-1
، 2008أحمد مختار عمر، معجم اللغة العربیة المعاصرة، المجلد الأول، عالم الكتـب للنشـر والتوزیـع والطباعـة، القـاهرة -2

. 951ص 
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:تعریف الرهن اصطلاحًا- ب

نظــام قــانوني یكفــل للــدائن، بمقتضــى عقــد أبرمــه مــع : (  عرفــه الــدكتور شــمس الــدین الوكیــل، بأنــه
الراهن، أن یحبس المال المرهون وأن یتقدم الدائنین العادیین، والدائنین التالیین له في المرتبة، في اسـتیفاء 

1).المقابل النقدي للمال المرهون، في أي ید یكون حقه من 

:تعریف الحیازة-2

:تعریف الحیازة لغة-أ

ویقصـد بالحیـازة فـي اللُّغـة، 2.جاءت من الفعل حاز، حاز على یحِیز، حزْ حیزًا وحیـازةً فهـو حـائِز
ضـــمّه : لیــه و احتــازهضــمّه ملكـــه، ویقــال حــازهُ إِ : حیــازةً -ضــمُّ الشّــيءِ وامتلاكــه، یقــال حـــاز فــلان الشّــيء

.وامتلكه، ویقال احتازه إلى نفسه
مـــا یحتـــازه الإنســـان لنفســـه ویبـــیِّن حـــدوده ویقـــیم علیـــه : المُلـــك، و الحُـــوزْ مـــن الأرضـــیین: و الحُـــوزْ 

.الحواجز فلا یكون لأحد حق فیه
مـا فــي حوزتـه مــن أرض: حیـازة الرجــل مـا فــي حوزتـه مـن مــال أو عقـار، وحیــازة الـزارع: و الحیـاز

3.زراعیة

:تعریف الحیازة اصطلاحا- ب

وضـــع مـــادي یســـیطر بـــه شـــخص علـــى شـــيء یجـــوز : "عرفهـــا الـــدكتور محمـــد لبیـــب شـــنب، بأنهـــا
4".التعامل فیه سیطرة فعلیة، معتبرا نفسه صاحب الحق علیه

یـة السّیطرة الفعلیة التي تتجسد في قیام شخص بالأعمال المادیة والقانون: " وهناك من یعرِّفها بأنّها
على شيء تجوز حیازته بنیِّة تملُّكِه، أو ممارسة حق عیني علیه، سواء كان هذا الشخص مالكًا للشّيء أو 

5".غیر مالكٍ له

یوســف رجیــب بیــان، دور الحیــازة فــي الــرهن الحیــازي، دراســة موازنــة بــین التشــریعات الوضــعیة والشــریعة الإســلامیة، دار -1
.36، ص2010الأردن، الثقافة للنشر والتوزیع، عمان 

.594أحمد مختار عمر، المرجع السابق، ص -2
.13، ص 2002رمضان جمال كامل، الحمایة القانونیة للحیازة، دار الألفي لتوزیع الكتب بألمانیا، -3
.78یوسف رجیب بیان، المرجع نفسه، ص -4
.21رمضان جمال كامل، المرجع نفسه، ص -5
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سـلطة واقعیـة یمارسـها الحـائز علـى شـيءْ بحیـث تتفِّـقْ :" وعرفها الدكتور غنـي حسـونة طـه، بأنّهـا 
كیة، أو أيِّ حقٍ عیني آخـر وإن لـم تسـتند هـذه في مظْهرها الخارجي وفي قصد الحائز عن مزاولة حق المل

1".السلطة إلى حق یعترف به القانون

حالـــة فعلیـــة تقـــوم علـــى الاحتفـــاظ بشـــيء بشـــكل خـــاص، :" وعرفهـــا الفقیهـــان بلانیـــول وریبیـــر بأنهـــا
2".ویمارس علیه الأفعال المادیة للاستعمال والتمتع به وكأنه مالك لهذا الشيء

ســیطرة فعلیــة علــى شــيء أو حــق فتجــوز حیــازة الحقــوق العینیــة كحــق : "وتعــرف كــذلك علــى أنهــا
3".الانتفاع وحق الارتفاق وحقوق الرهن المختلفة

وضــع مــادي یتبــدّى إزاء ســیطرة شــخص ســیطرة فعلیــة علــى حــقِّ : " وفــي تعریــف أخــر الحیــازة هــي
4".سواء كان هذا الشخص هو ذات صاحب الحق أو لم یكن

ــ ــار وظهــور مظهــر المالــك : " ى أنهــاوقــد تــم تعریــف الحیــازة عل الســیطرة المادیــة الفعلیــة علــى العقّ
5".صاحب الحق على مرأى ومسمع الجمیع

سـلطة فعلیـة یمارسـها شـخص علـى شـيء : " وفي نفـس المفهـوم عرّفهـا الأسـتاذ علـي سـلیمان بأنّهـا
أخــر علــى هــذا یسْــتأثر بــه، ویقــوم علیــه بأفعــال مادیــة تظهــره بمظهــر صــاحب حــق ملكیــة، أو حــق عینــي

6".الشّيء

:تعریف العقار- 3
:تعریف العقار لغة-أ

): لغیر المصدر( ج عقّارات ]: مفرد [ عقّار و 7.الأرض والدار: ما له أصل وقرار مثل: العقّار

.78السابق، ص یوسف رجیب بیان، المرجع-1
محمد العروسي منصوري، نظام الرهن الحیازي العقاري فـي القـانون الجزائـري، مـذكرة تخـرج لنیـل شـهادة الماجسـتیر فـي -2

، الســــنة الجامعیــــة 1القــــانون، تخصــــص عقــــود و مســــؤولیة، كلیــــة الحقــــوق والعلــــوم السیاســــیة بــــن عكنــــون، جامعــــة الجزائــــر
.71، ص 2012/2013

عود، الوجیز في الحقوق العینیة الأصلیة، أحكامها و مصادرها، دار المطبوعات الجامعیـة، الإسـكندریة، رمضان أبو الس-3
. 327، ص 2001

قدرى عبد الفتاح الشهاوي، الحیازة كسبب من أسـباب كسـب الملكیـة فـي التشـریع المصـري و المقـارن، منشـأة المعـارف، -4
. 13، ص 2003الإسكندریة، 

. 3، ص 2011الغرفة الجهویة للموثقین لناحیة الشرق، قسنطینة، الصادرة في جانفي نشرة الموثق، -5
. 71محمد العروسي منصوري، المرجع نفسه، ص -6
.129علي بن محمد السید الشریف الجرجاني، المرجع السابق، ص-7
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1.كلّ ملْك ثابت له أصل غیر منقول كالأرض والدار: مصدر عُقْر

:تعریف العقار في الاصطلاح- ب

ــار فــي المــادة  كــل شــيءٍ مسْــتقِر : " مــن القــانون المــدني بأنــه) 683(عــرّف المشــرع الجزائــري العقّ
2...". بحیِّزه وثابت فیه ولا یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار

هـو كـل مـا یملكـه الإنسـان مـن الأراضـي ومـا أنشـئ علیهـا مـن : وما یمكن قولـه فـي تعریـف العقـار
لســكنى، أو قصــور للــولائم، أو الفنــادق أو العمــائر ذات المســاكن الكثیــرة، أو المســاكن الفردیــة، أو قصــور ل

الاستراحات، أو المجمعات التي في الطرقات، أو بالقرب من مداخل المـدن، و كـذا الحـدائق التجاریـة التـي 
3.جُعلت للنُزهة وما زرع فیها یسمى الكلْ عقارا تبعًا لأصله وتغلیبًا له

ر هــو كــل شــيء ثابــت فــي مكانــه ولا یمكــن نقلــه دون تلــف، أيْ الأراضــي العقــا: وفــي تعریــف آخــر
4.والمباني و الأشجار التي تتصل بالأرض اتِّصال قرار

المشـرع الجزائـري بحكم طبیعته قابلاً للنقـل و الحركـة، لـذا نجـد أنفالعقار خلافًا للمنقول الذي یعد
بــین المنقــول و العقــار فــي البــاب الخــاص بالاختصــاص و الإداریــةقــد میــز فــي قــانون الإجــراءات المدنیــة

القضــائي، فترجـــع ولایـــة النظـــر فــي القضـــایا المتعلقـــة بالعقـــارات والحقــوق العینیـــة العقاریـــة لمحكمـــة مـــوطن 
5.وثابتیتمیز بموقع قارٍ هذا الأخیرلأنالعقار،

.تعریف الرهن الحیازي العقاري اصطلاحا: ثانیا

.ریف القانوني للرهن الحیازي العقاري، ثم التعریف الفقهيارتأیْنا أن نستعرض التع

، 2008والتوزیـع والطباعـة، القـاهرة أحمد مختار عمر، معجم اللغة العربیة المعاصرة، المجلـد ثالـث، عـالم الكتـب للنشـر-1
.1528ص 

، المتضـمن القـانون المـدني، المعـدل 1975سـبتمبر 26الموافـق ل 1395رمضان 20المؤرخ في 58-75الأمر رقم -2
.26/6/2005، المؤرخة في 44، ج ر ع 2005یونیو 20المؤرخ في 10-05و المتمم بالقانون 

.16:53: ، على الساعة2017مارس 02یوم ،www.alifta.net: الموقع الالكتروني-3
.09:44: ، على الساعة2017مارس 05، یوم https://ar.m.wikipidia.org:الموقع الالكتروني-4
الیاقوت عرعار، التمویل العقاري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، فرع قانون الأعمال، جامعة الجزائـر یوسـف -5

.  06، ص 2008/2009بن خدة، السنة الجامعیة 
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.تعریف الرهن الحیازي العقاري في القانون- 1
إن المشــرع الجزائــري لــم یفــرد تعریفــا خاصــا بــالرهن الحیــازي العقــاري، ولكنــه عــرف الــرهن الحیــازي 
على العموم، وجعله ینطبق على مختلف أنواع الرهون الحیازیـة، مـن ذلـك الـرهن الحیـازي العقـاري وهـو مـا 

. من القانون المدني الجزائري) 949و 948(جاء في نص المادتین 
الرهن الحیازي عقد یلتزم به شخص، ضـمانا لـدین علیـه أو علـى :" على أنّ 948تنص المادة إذْ 

لـه حـبْس  غیره أن یسلم إلى الدائن أو إلـى أجنبـي یعیِّنـه المتعاقـدان، شـیئًا یرتِّـب علیـه للـدائن حقـًا عینیًـا یخوِّ
ي المرتبة في أن یتقاضى الشّيء إلى أن یستوفي الدین، وأن یتقدم الدائنین العادیین و الدائنین التالیین له ف

". حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكون
وعلیـــه فـــإن هـــذا التعریـــف یصـــدق علـــى الـــرهن الحیـــازي الـــوارد علـــى المنقـــول أو علـــى العقـــار ذلـــك 

1).شيء(باسْتعماله عبارة 

لا یكـون محـل للـرهن الحیـازي إلا مـا یمكـن بیعـه :" التي تنص على أنّـه949وهو ما أكدته المادة 
2".استقلالا بالمزاد العلني من منقول أو عقار

و لمصـــطلح الـــرهن ثـــلاث معـــانٍ، فقـــد یكـــون المقصـــود منـــه العقـــد الـــذي ینشـــأ عنـــه الحـــق العینـــي 
للمـرتهن، وقـد یقصــد بـه الحــق نفسـه المتولــد عـن الـرهن، وقــد یقصـد بــه الشـيء المرهــون الضـامن للــدین، و 

الحیازي على أنه عقد، فیكون بذلك قد غلّب فكرة العقد على نلاحظ أن المشرع الجزائري عند تعریفه للرهن
3.فكرة الحق الذي ینشأ عن العقد

إلا أننا عندما نـتكلم عـن الـرهن، فـإن قصـدنا ینصـرف إلـى حـق الـرهن ولـیس إلـى العقـد المنشـأ لـه، 
نْــون هــذه وممــا یؤكــد ذلــك أن المشــرع الجزائــري عنــدما عــالج أحكــام الــرهن الحیــازي فــي الكتــاب الرابــع، ع

، فكان من الأجدر به أن یعرف الرهن الحیازي باعتباره حقًا لا عقدًا "الحقوق العینیة التبعیة"الأحكام بعبارة 
4.لأن الحق هو المقصود

اجسـتیر فـي إبراهیم بن غانم، نظام الرهن الحیازي الوارد على المنقول في التشریع المدني و التجاري الجزائري ، مذكرة م-1
.04، ص 1985العقود والمسؤولیة، كلیة الحقوق ، جامعة الجزائر، 

. السابقالمتضمن القانون المدني المعدل و المتمم، المرجع 58-75الأمر رقم -2
، الرهن الحیازي الوارد على العقار في التشریع الجزائري، مذكرة تخرج المدرسة العلیا للقضاء، مجلـس قضـاء كلیلصفیة-3

.08، ص 2005/2006سكیكدة، الدفعة الرابعة عشر، السنة الدراسیة 
.13محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص-4
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.تعریف الرهن الحیازي العقاري في الفقه- 2
حــق عینـي تبعـي یترتـب بمقتضــى: "عـرف الأسـتاذ حسـن عبـد اللطیــف حمـدان الـرهن العقـاري بأنـه

عقد الرهن، على عقار یضعه المدین في ید دائنه أو في ید عدل، ضمانا للوفاء بدین الـدائن، ویخـول هـذا 
الأخیر حق حبس العقـار إلـى أن یـدفع لـه دینـه بالتمـام، وحـق اسـتفاء دینـه مـن ثمـن هـذا العقـار بالأفضـلیة 

1".على غیره من الدائنین العادیین و الدائنین التالیین له في المرتبة

عبـــارة عــن عقــد یتخلـــى الــراهن بموجبــه عـــن حیازتــه للعقـــار :" وعرفــه الأســتاذ جمـــال بوشــنافة بأنــه
والاســتفادة بــه لمصــلحة المــرتهن فیســلمه إلیــه أو إلــى شــخص ثالــث متفــق علیــه بینهمــا، وذلــك علــى ســبیل 

2.الضمان، ویستلم الدائن ثمار العقار التي یخصمها من اجل الدین فیما بعد

عقــد یســلم المــدین بموجبــه عقــارا یملكــه إلــى الــدائن أو إلـــى : " لأســتاذ إدوار عیــد بأنــهكمــا عرّفــه ا
شخص أخر یتفّق علیـه الطرفـان، ویكـون للـدائن بمقتضـاه حـق حـبس العقـار إلـى أن یسـتوفي دینـه بكاملـه، 

3".وإذا لم یدفع له الدین فله الحق بملاحقة نزع ملكیة مدینه للعقار بالطرق القانونیة

: و استنادا لما سبق وحوصلة لما تقدم یمكن تعریف الرهن الحیازي العقاري بأنهوعلیه
عبارة عن حـق عینـي تبعـي،  یـرد علـى عقـار مملـوك للمـدین الـراهن بمقتضـى عقـد رسـمي، یمكـن الـدائن " 

المرتهن أو شخص ثالث یرتضیه المتعاقدان من حبس العقار المرهـون إلـى أن یسـتوفي دینـه بالتمـام، وفـي 
فلـــه الحـــق بالتنفیـــذ علـــى العقـــار بـــالطرق القانونیـــة، واســـتیفاء دینـــه مـــن ثمنـــه بالتقــــدم ،حـــال تعـــذر الوفـــاء

".والأفضلیة على غیره من الدائنین العادیین والتالیین له في المرتبة 
.الطبیعة القانونیة للرهن الحیازي العقاري: الفرع الثاني

ن الذي یهدف إلى تأمین الدائن من خطر عدم الوفاء یعتبر الرهن الحیازي العقاري نوع من الضما
ـــاء  ـــه فـــي حـــال امتنـــاع المـــدین أو عجـــزه عـــن الوف ـــدین،  فیخول ـــى حـــین اســـتفاء ال ـــار إل ـــدین بحـــبس العق بال
بالمطالبة ببیع العقار المرهون بالطرق القانونیة، واستفاء دینـه مـن ثمنـه بالأفضـلیة علـى غیـره مـن الـدائنین 

4.من القانون المدني الجزائري948تالیین له في المرتبة وهو ما تشیر له المادة العادیین والدائنین ال

حســـین عبـــد اللطیـــف حمـــدان، التأمینـــات العینیـــة، دراســـة تحلیلیـــة لأحكـــام الـــرهن و التـــامین و الامتیـــاز، الـــدار الجامعیـــة -1
.82للطباعة والنشر، دون سنة نشر، ص 

. 94، ص2006بوشنافة، شرح التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة للنشر والتوزیع، الجزائر، جمال -2
.307ص ،1995مطبعة المتنبي، بیروت، إدوار عید، التأمینات العینیة، -3
.10صفیة كلیل، المرجع السابق، ص -4
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وبنــاء علیــه فــإن عقــد الــرهن الحیــازي العقــاري مــن عقــود الضــمان، لــذا لا یوجــد مســتقلا بذاتــه وإنمــا 
1.یتبع دائما نشوء الدین المضمون به

2.كل منهما سببا للآخربحیث یكون هناك تقابل بین نشوء الدین ونشوء الرهن، فیجعل 

.خصائص الرهن الحیازي العقاري: المطلب الثاني

نتیجــــة للتقــــدم الــــذي عرفتــــه المعــــاملات المالیــــة فــــي المجتمعــــات البشــــریة، أدى ذلــــك إلــــى ظهــــور 
فـي حیـاتهم الأمـر التأمینات العینیة فأصبح بإمكان الأفراد تملك العقارات كما أصبح للمنقولات قیمة كبیـرة،

.أو منقولات تستخدم كأداة ائتمانمن الأموال العینیة سواء كانت عقاراتالذي جعل 
ضمانا لدین في ذمته دون أن یفقد حقـه فـي ،فأصبح بإمكان المدین أن یقدم مال من أمواله كرهن

لیتمخض عن ذلك نظام الرهن الحیازي، ،ملكیته، كما أن للدائن حق تتبع الشيء المرهون في أي ید یكون
وهـذا النـوع مـن الرهـون یتسـم بمجموعـة مـن 3،مـن أهـم التأمینـات العینیـة التبعیـة و أقـدمها وجـوداالذي یعـد

:الخصائص  سنحاول تفصیلها فیما یأتي
.خصائص الرهن الحیازي العقاري باعتباره حقا: الفرع الأول

.الرهن الحیازي هو حق عیني: أولا

المرهون یسـتطیع بمقتضـاه حـبس العقـار إلـى أن یـدفع  لأنه یخول الدائن سلطة مباشرة على العقار 
دینه بالتمام كما یستطیع التنفیذ علیه، و استیفاء دینه من ثمنه بالأفضلیة على غیـره مـن الـدائنین العـادیین 
والدائنین التالیین له في المرتبة  في أي ید یكون، ولا یكون هذا الرهن نافذا بین المتعاقدین ولا ملزما للغیر 

4.من تاریخ قیده لأنه شأنه شأن بقیة الحقوق العینیة العقاریة التي تخضع للقیدإلا

یشـترط لنفـاذ : " من القانون المدني الجزائري التي تـنص علـى أنـه966وهذا ما أكدت علیه المادة 
هـذا الرهن العقاري في حق الغیر إلى جانـب تسـلیم الملـك للـدائن أن یقیـد عقـد الـرهن العقـاري وتسـري علـى 

".القید الأحكام الخاصة بقید الرهن الرسمي

. 16محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -1
. 10صفیة كلیل، المرجع السابق، ص -2
.07، ص نفسهمحمد العروسي منصوري، المرجع -3
.72حسن عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص -4
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.الرهن الحیازي العقاري حق تبعي: ثانیا
فهـــو یســـتلزم وجـــود التـــزام أصـــلي یضـــمنه، شـــأنه فـــي ذلـــك شـــأن الكفالـــة، و الـــرهن الرســـمي و حـــق 

قــاري الاختصـاص، وهــذا الالتــزام الأصـلي إذا كــان بــاطلا أو قـابلا للإبطــال فبــذلك یتبعـه الــرهن الحیــازي الع
.1في الوجود أو العدم

إن الرهن الحیازي العقاري حق عیني تبعـي، لأنـه لا یوجـد لذاتـه بـل لضـمان حـق آخـر هـو الـدین، 
. فیقوم بقیام هذا الدین و یتبعه في وجوده وعدمه، فیبطل ببطلانه و ینقضي بانقضائه
ن تبعــا لــه، وقــد عبّــر وعلـى ذلــك إذا تقــرر بطــلان الــدین المضــمون بالوفــاء، أو بغیـره، انقضــى الــره

.المشرع الجزائري عن فكرة تبعیة الرهن للدین المضمون بالرهن
بكـــل الـــدفوع التـــي تـــؤثر فـــي وجـــود الحـــق ،یجـــوز أیضـــا للـــراهن أن یتمســـك فـــي مواجهـــة المـــرتهنف

المضمون، وإذا كان الراهن غیر المدین أي كفیلا عینیا، جـاز لـه فـوق تمسـكه اتجـاه المـرتهن بالـدفوع التـي 
أن یتمسك بما للمـدین مـن الـدفوع المتعقلـة بالـدین ،كنقص الأهلیة أو عیوب الرضا،ثر في صحة الرهنتؤ 

.2ولو نزل عنها هذا الأخیر
مــن القــانون المــدني المتعلقــة 893علــى المــادة 950قــد أحــال المشــرع الجزائــري بمقتضــى المــادة و 

الــدین المضــمون، بــل یكــون تابعــا لــه فــي لا ینفصــل الــرهن عــن : " بــالرهن الرســمي و التــي تــنص علــى أنــه
".صحته وفي انقضائه، ما لم ینص القانون على غیر ذلك

ویمكن القول أیضا في هذه الخاصیة، أنه إذا تقرر بطلان الدین المضمون بطل الرهن تبعا لذلك، 
.هوإذا انقضى الدین المضمون، بالرهن بالوفاء أو بغیره من طرق الانقضاء انقضى الرهن تبعا ل

وعلــى هــذا یجــوز للــراهن أن یتمســك فــي مواجهــة المــرتهن، بكــل الــدفوع التــي تــؤثر فــي وجــود الحــق 
جاز له فـوق تمسـكه تجـاه المـرتهن بالـدفوع التـي ) أي كفیلا عینیا(المضمون، وإذا كان الراهن غیر المدین 

الـدفوع المتعلقــة تـؤثر فـي صـحة عقـد الــرهن، كـنقص الأهلیـة أو عیـوب الرضـا، أن یتمســك بمـا للمـدین مـن 
بالدین، ولو نزل عنه المدین ویتخـذ الـرهن صـفة الـدین المضـمون بـه، فـإذا كـان الـدین تجاریـا أعتبـر الـرهن 

، 2003الحقـوق العینیـة التبعیـة، التأمینـات العینیـة فـي القـانون المـدني، منشـأة المعـارف، الإسـكندریة، أنور العمروسـي، -1
.302ص
، 2006حوریـة سـي یوسـف، عقـد الـرهن الرسـمي ، دار الأمـل للطباعـة و النشـر والتوزیـع، تیـزي وزو، الجزائـر، زاهیـة-2

.13و12ص 
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تجاریا أیضا، ولو كان الراهن غیر تاجرا وفي هذه الحالة تكون المنازعات الخاصة بالرهن، من اختصاص 
1.ذ الصفة المدنیةالمحكمة التجاریة، أما إذا كان الدین مدنیا فالرهن یأخ

.الرهن الحیازي العقاري غیر قابل للتجزئة: ثالثا
یقصد بمبدأ عدم التجزئة أن  الرهن یثقل العقار بأكمله لضمان الوفاء بالدین كله، وقد أكد المشرع 

كـل جـزء مـن العقـار أو : " مـن القـانون المـدني الجزائـري التـي تـنص علـى892على هذا المبـدأ فـي المـادة 
ارات المرهونة ضامن لكل الدین وكل جزء من الدین مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة كلهـا مـا لـم العق

."قانون أو یقضي الاتفاق بغیر ذلكینص ال
صــحیح أن هــذه المــادة تتعلــق بــالرهن الرســمي حیــث وردت ضــمن الفصــل الأول المتعلــق بإنشـــاء 

2.الحیازي العقاري لإشراكهما في الخصائصالرهن الرسمي لكنها تطبق أیضا على الرهن 

إذا كــان الــدین المضــمون بــالرهن الحیــازي جــزئین متســاویین، وكــان الشــيء المرهــون عقــار :مثــال
متساوي القیمة، كان كل جزء من الدین مضمون بكل الرهن، وكان كل جزء من الـرهن ضـامنا لكـل الـدین، 

وّل كـل جـزء منهـا إلـى شـخص لـم یجـزئ، لأي شـخص فلو قسم الدین المضمون إلى جزئین متساویین، وحـ
مـن الشخصـین المحـال لهمـا أن یـدفع نصـف الـدین لـیخلص جـزأه، بـل هـذا الأخیـر مضـمون بكـل الــرهن لا 
بنصفه فقط، و ما لم یدفع كل الدین وبقي منه نصفه مثلا، فإن الرهن كله یبقى ضامنا لهذا النصف الذي 

.لم یدفع
ء من الدین مضمون بكل الرهن، وبأن كل جـزء مـن الـرهن ضـامن وهكذا یصدق القول بأن كل جز 

لكل الدین، وهذا هو المعنى المقصود مـن القـول بـأن الـرهن الحیـازي حـق غیـر قابـل للتجزئـة، وعـدم تجزئـة 
وعلــى أن بعــض فیجــوز الاتفــاق علــى عكــس ذلــك،،الــرهن الحیــازي مــن طبیعــة الــرهن لا مــن مســتلزماته

.3لدینالرهون یتخلص بوفاء بعض ا
وفي حالة إذا توفي المدین الراهن، وخرج العقار في نصیب أحـد الورثـة، فـلا یحـق لهـذا الـوارث أن 

إلى أن یتم الوفـاء ،بدفع ما یترتب علیه من الدین، فقط بل یبقى الرهن على العقار المرهون،یسترد العقار

.73حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص-1
.14زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص-2
مذكرة تخرج لنیل شـهادة الماسـتر فـي القـانون، تخصـص في التشریع الجزائري، الرهن الحیازي العقاري هناء بن قسوم،  -3

9، ص 2014/2015قانون عقاري، كلیـة الحقـوق والعلـوم السیاسـیة، جامعـة الشـهید حمـه لخضـر الـوادي، السـنة الجامعیـة 
.10و
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د من ورثته أن یسلم العقار المرهون بجمیع الدین المضمون، وكذلك إذا مات الدائن المرتهن، فلا یحق لأح
.إلى الراهن، إذا دفع له حصته من الدین مادام أن باقي الورثة لم یستوفوا ما هو مستحق من هذا الدین

وهكذا نتبین أن الرهن یظل یثقل العقار المرهون بأكملـه إلـى أن یسـتوفي المـرتهن الـدین المضـمون 
1.زئةبأكمله، وهذا معنى عدم قابلیة الرهن للتج

إن المشرع الجزائري لم ینص صراحة على أن الرهن الحیـازي العقـاري حـق لا یتجـزأ، أو :ملاحظة
إحالتنا على أحكام الرهن الرسمي، إلا أنه وحسب ملاحظتنا یمكن أن نطبقها على الرهن الحیـازي العقـاري 

.        بالرغم من ذلك
.الرهن الحیازي العقاري حق عقاري: رابعا

الخاصیة یشترك فیها الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الرسمي، فكلاهمـا یـرد علـى العقـار إن هذه 
.وملحقاته ویعتبر بذلك من الحقوق العینیة العقاریة

كل شيء مستقر بحیزه وثابت فیـه : " قانون مدني جزائري العقار على أنه683ولقد عرفت المادة 
ما عدا ذلك من شيء فهو منقول، غیر الذي یضعه صاحبه ولا یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار، وكل 

".في عقار یملكه، رصدا على خدمة هذا العقار أو استغلاله یعتبر عقارا بالتخصیص
یعتبر مالا عقاریا كل حق عیني : " قانون مدني جزائري المال العقاري بأنه684كما عرّفت المادة

".ل دعوى تتعلق بحق عیني على عقاریقع على عقار بما في ذلك حق الملكیة و كذلك ك
وعلــى ذلــك فــإن الــرهن یمكــن أن یــرد علــى حــق الملكیــة، أو ملكیــة الرقبــة أو علــى حــق الانتفــاع، 

.طالما تعلقت هذه الحقوق بعقار
طبقــا 2ومــادام أن حــق الــرهن الحیــازي العقــاري واقعــا علــى عقــار، فهــو بــذلك مــن الحقــوق العینیــة،

ئـري، فهـو یخضـع علـى غـرار سـائر الحقـوق العینیـة للقیـد فـي السـجل العقـاري قانون مدني جزا966للمادة 
3.ولا ینتج آثاره القانونیة إلا من تاریخ هذا القید

.خصائص الرهن الحیازي العقاري باعتباره عقدا:الفرع الثاني

:یتمیز الرهن الحیازي العقاري باعتباره عقدا بعدة خصائص أهمها

.74حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص -1
. 20محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص-2
.308، صمرجع السابقإدوار عید، ال-3
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.رسمي یلزم توثیقهعقد شكلي أو: أولا

احتــرام شــكلیة -إضــافة إلــى ركــن الرضــا–فیقصــد بالعقــد الشــكلي أنــه العقــد الــذي یشــترط لانعقــاده 
وهـذا طبقـا لـنص 2فالرهن الحیازي العقاري عقد یـرد علـى عقـار فـلا بـد مـن إخضـاعه إلـى الشـكلیة1معینة،
زیــادة عــن العقــود التــي یــأمر : " أنــهمــن القــانون المــدني الجزائــري حیــث تــنص علــى1مكــرر324المــادة 

".القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي
.الرهن الحیازي العقار عقد ملزم لجانبین: ثانیا

كمــا عرفــه المشــرع 3،ویقصــد بــه العقــد الــذي یرتــب التزامــات متقابلــة فــي ذمّــة كــل مــن المتعاقــدین
لمتعاقـــدان الإلتـــزام بعضـــهما ادل ایكـــون العقـــد ملزمـــا للطـــرفین متـــى تبـــ:" كمـــا یلـــي55الجزائـــري فـــي المـــادة 

."بعضا
التزامـات متقابلـة ومرتبطـة ،هو ذلك العقد الذي یرتب على عاتق المتعاقدین،فالعقد الملزم لجانبین

4.بعضها ببعض

أنـه ینعقـد بمجـرد التراضـي بـین طرفیـه دون حاجـة : أما في عقد الرهن الحیـازي العقـاري فیقصـد بـه
لتسلیم الشيء المرهون، فالتسلیم لیس ركنا لانعقـاد الـرهن بـل هـو التـزام یترتـب إلى شكل معیّن، ولا ضرورة

5.علیه، من بین الالتزامات الأخرى التي تتولد عنه على عاتق كل من الراهن و المرتهن

فإلى جانب التزامات الدائن المـرتهن یلتـزم المـدین بتسـلیم العقـار المرهـون إلـى الـدائن المـرتهن، فقـد 
6.سلیم إلتزاما في ذمة المدین لا ركنا في العقدأصبح الت

.76، ص 2013علي فیلالي، الالتزامات، النظریة العامة للعقد، موفم للنشر والتوزیع، الجزائر، -1
-ة الماستر، فـرع قـانون عقـاريخولة بن الشریف، الرهن الحیازي العقاري في القانون الجزائري، مذكرة مقدمة لنیل شهاد-2

.11، ص2013/2014جامعة قسنطینة، السنة الجامعیة -توثیق
خلیل احمد حسن قدادة، الوجیز في شرح القـانون المـدني، الجـزء الأول، مصـادر الالتـزام، دیـوان المطبوعـات الجامعیـة، -3

.22ص، 2010
. 67علي فیلالي، المرجع نفسه، ص-4
.379ص،2001النظریة العامة للائتمان، دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسكندریة، ،محمد حسین منصور-5
عبـد الـرزاق احمـد السـنهوري، الوسـیط فـي شـرح القـانون المـدني الجدیـد، الجـزء العاشـر، التأمینـات الشخصـیة و العینیـة، -6

.742، ص 1998منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، لبنان، 
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.الرهن الحیازي العقاري هو عقد ضمان: ثالثا
لأن التــأمین الــذي یقــرره للــدائن أساســه ،و یعتبــر الــرهن الحیــازي العقــاري عقــدا مــن عقــود الضــمان

1.الاتفاق أو العقد

لأنـــه یوجـــد لاســـتیفاء الـــدائن المـــرتهن لحقـــه مـــن دخـــل العقـــار ،ویعتبـــر أیضـــا مـــن عقـــود الضـــمان
2.المرهون

.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن غیره من التأمینات الأخرى:المبحث الثاني

قد نظم المشرع الجزائري التأمینات العینیة في الكتاب الرابع من القـانون المـدني و عنونـه بـالحقوق 
، وهـــو یضـــم الـــرهن الرســـمي 1001إلـــى 882العینیـــة، وذلـــك فـــي المـــواد مـــن العینیـــة التبعیـــة أو التأمینـــات

الـــرهن الحیـــازي والـــرهن الحیـــازي العقـــاري والـــرهن الحیـــازي ) 947-937(حـــق التخصـــیص ) 882-936(
).1001-982(وحقوق الامتیاز) 981-948(على المنقول 

تخصیص مال معیّن بالذات مملوك للمدین أو لغیره، لضمان " التأمینات العینیة على أنهاوتعرّف 
الوفاء بدین الدائن  بحیث یكون لهذا الأخیر على هذا المال حقـا عینیـا تبعیـا، یعطیـه مـن ناحیـة الحـق فـي 

لمرتبـة، ویعطیـه مـن ناحیـة استیفاء دینه من ثمنه بالأولویة على الدائنین العادیین والدائنین التالیین له فـي ا
3.أخرى الحق في تتبعه في أي ید یكون لاقتضاء حقه

نظرا لوجود تشابه بـین هـذه التأمینـات كـان لا بـد علینـا مـن معرفتهـا ومعرفـة الاخـتلاف الـذي یمیّـز 
.كلّ تأمین عن الآخر خاصة مع الرّهن الحیازي العقاري

: لهذا تناولنا مقارنة هذه التأمینات مع الرهن الحیازي العقاري من خلال المطلبین التالیین
.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي و الرهن الحیازي الوارد على المنقول: المطلب الأول

یتشـابهان فـي مما یجعل كلا العقدین،إن محل  الرهن الحیازي العقاري والرهن الرسمي هو العقار
.ائص و یختلفان في عدة خصائص أخرىعدة خص

.305ي، المرجع السابق، صأنور العمروس-1
.11بن قسوم ، المرجع السابق، صهناء-2
أحكام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائـري، دراسـة مقارنـة بأحكـام الفقـه الإسـلامي و القـوانین شوقي بناسي، -3

.30و29، ص 2009، دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر-الفرنسي والمصري-الوضعیة
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كما یشترك الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الـوارد علـى المنقـول لكـن یختلـف معـه أیضـا لـذا كـان 
لا بـد مـن التمییـز بـین هـذه العقـود وبـین الـرهن الحیـازي العقـاري، ولهـذا قمنـا بتقسـیم المقارنـة إلـى فــرعین و 

:هما كالتالي
.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي: ع الأولالفر 

الــرهن الرســمي عقــد یكســب بــه الــدائن حقــا : " ج الــرهن الرســمي بأنــه.م.ت882لقــد عرفــت المــادة 
عینیا على عقار لوفاء دینـه، یكـون لـه بمقتضـاه أن یتقـدم علـى الـدائنین التـالین لـه فـي المرتبـة فـي اسـتیفاء 

".في أي ید یكونحقه من ثمن ذلك العقار
الرهن الرسمي حق عیني تبعـي یكسـبه الـدائن : " وعلى مستوى الفقه یعرّف الرهن الرسمي كما یلي

علــى عقــار بمقتضــى عقــد رســمي بینــه و بــین مالــك العقــار و یكــون لــه بمقتضــاه أن یتقــدم عــن غیــره مــن 
مـن المقابـل النقـدي لهـذا العقـار فـي أي الدائنین العادیین و الدائنین التالیین له في المرتبة في استیفاء حقه 

1".ید یكون

:ویمكن إیجاد أوجه التشابه وأوجه الاختلاف بین هذین العقدین فیما یلي
یشــترك الــرهن الرســمي مــع الــرهن الحیــازي العقــاري فــي أن كــلا منهمــا یعتبــر حقــا عینیــا تبعیــا غیــر 

مرهونة مستعملا في ذلك حقي التقـدم والتتبـع همـا قابل للتجزئة، یخوّل الدائن المرتهن، التنفیذ على العین ال
:ویختلفان في أكثر من ناحیة نلخصها فیما یلي

ـــة مصـــادر و هـــي: أولا ـــد والحكـــم القضـــائي و : إن للـــرهن الرســـمي فـــي القـــانون الجزائـــري ثلاث العق
عقـد بـین العقـاري مصـدر واحـد هـو العقـد، أي ینشـأ بموجـب بینما للرهن الحیـازي) م.ق883المادة(القانون 

.الدائن المرتهن و المدین الراهن
.الرسمیة ركن في عقد الرهن الرسمي، وفي الرهن الحیازي العقاري: ثانیا
وهـــو مـــا یشـــترك فیـــه مـــع الـــرهن ) م.ق886/1المـــادة(لا یـــرد الـــرهن الرســـمي إلاّ علـــى عقـــار : ثالثـــا

.الحیازي العقاري الذي یرد على العقار
حیازة العقار المرهون للراهن بینما في الرهن الحیازي العقـاري تنتقـل في الرهن الرسمي تبقى : رابعا

2.حیازة العقار إلى الدائن المرتهن

محمد حمیداني، محاضرات غیر مطبوعة، التأمینات الشخصیة و العینیة، ألقیت على طلبة السنة الثالثة قانون خاص، -1
.، دون صفحة2014/2015قالمة، السنة الدراسیة 1945ماي 08كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة 

.68و67شوقي بناسي، المرجع السابق، ص -2
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ویشـترك ) م.ق904/1المـادة(لا یكون الرهن الرسمي نافذا في مواجهة الغیر إلا إذا تم قیده :خامسا
).م.ق966المادة(في هذا الشرط مع الرهن الحیازي العقاري 

.لرسمي عقد ملزم لجانب واحد و الرهن الحیازي العقاري ملزم لجانبینالرهن ا: سادسا
:ویشترك الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الرسمي فیما یأتي

 كــل مــن الــرهن الحیــازي العقــاري و الــرهن الرســمي یتتضــمن حقــا عینیــا،أي ســلطة مباشــرة علــى
.العقار، فینفذ قبل الكافة

 العقاري والرهن الرسمي یتضمن حقا تبعیا، فیتبع الحق المضمون وجودا كل من الرهن الحیازي
.وعدما

 كـــل مـــن الـــرهن الحیـــازي العقـــاري والـــرهن الرســـمي یتضـــمن حقـــا لا یتجـــزأ، فتبقـــى ســـلطة الـــدائن
.المرتهن على العقار المرهون كله، حتى یستوفي كل الدین المضمون

رســـمي یخــول الـــدائن المـــرتهن أن ینفــذ علـــى العـــین كــل مـــن الــرهن الحیـــازي العقـــاري و الــرهن ال
1.المرهونة، مستعملا في ذلك حقي التقدم والتتبع

.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الحیازي الوارد على المنقول: الفرع الثاني
یعرّف الرهن الحیازي الوارد على منقول بأنه عقد بین مدین راهـن ودائـن مـرتهن فیكـون الـراهن فـي
أغلــب الأحــوال هــو نفــس المــدین یــرهن شــیئا مــن مالــه مــع نقــل حیازتــه تأمینــا لالتــزام ثبــت فــي ذمتــه اتجــاه 

2.مدینه

وعلــى العمــوم أهــم مــا یمیــز بــین الــرهن الحیــازي الــوارد علــى المنقــول والــرهن الحیــازي الــوارد علــى 
:العقار یتمثل فیما یلي 

قــار قیــد عقــد الــرهن فــإن رهــن المنقــول یكتفــي فیــه فبینمــا یشــترط فــي الــرهن الحیــازي الــوارد علــى الع
.بنقل الحیازة

فـي الـرهن الحیـازي الـوارد علــى عقـار تطبـق أحكـام موحـدة، أمــا رهـن المنقـول فـإن الأحكـام الواجبــة 
التطبیق علیه تكون مختلفة باختلاف طبیعة المال المرهون فیما إذا كان مالا مادیـا أو معنویـا، وهـل المـال 

. في دین عادي أو متمثل في سند اسمي أو إذني أو لحاملهالمعنوي یتمثل

.747و746زاق احمد السنهوري، المرجع السابق ، ص عبد الر -1
، 2014خلیفة الخروبي، قانون مدني، التأمینات العینیة والشخصیة، نشریات مجمـع الأطـرش للكتـاب المخـتص، تـونس، -2

.213صفحة
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وكذلك تختلف الأحكام المطبّقة باختلاف طبیعة الرهن ذاته فیما إذا كـان مـدنیا أو تجاریـا، كمـا أن 
.للحیازة في رهن المنقول دورا أكثر أهمیة من رهن العقار بالنسبة للغیر

أما الحق الذي یتقـرر علـى رهـن المنقـول لا یكـون ،یكون الحق الوارد على عقار حقا عینیا عقاریا
1.إلاّ رهنا حیازیا) كقاعدة عامة(حقا منقولا، والعقار یرهن عادة رسمیا أما المنقول لا یرهن

.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص وحق الامتیاز: المطلب الثاني

تمییــز الــرهن الحیــازي العقــاري عــن قســمنا هــذا المطلــب فــي فــرعین، خصصــنا الفــرع الأول لدراســة 
. حق التخصیص، و الفرع الثاني لتمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق الامتیاز

.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص: الفرع الأول
لقد عالج المشرع الجزائري حق التخصیص في الباب الثاني مـن الكتـاب الرابـع مـن التقنـین المـدني 

.947إلى 937فخصص له المواد من الجزائري،
ــم یعــرف المشــرع الجزائــري حــق التخصــیص، ونســتطیع أن نعرفــه بأنــه التخصــیص هــو حــق : " ول

عیني تبعي یتقرر بأمر مـن رئـیس المحكمـة، لصـالح الـدائن علـى عقـار أو أكثـر مـن عقـارات مدینـه، بنـاءا 
ــه بــإلزام مدینــه بالــدین، ویخــول لــ ه میزتــي التقــدم و التتبــع بالنســبة لتلــك علــى حكــم واجــب التنفیــذ صــادر ل

2".العقارات

ومـــن هــــذا التعریــــف وبنــــاءا علـــى مــــواد القــــانون المــــدني المتعلقــــة بكـــل مــــن الــــرهن الحیــــازي وحــــق 
.التخصیص، نستنتج أوجه التشابه وأوجه الاختلاف بینهما

.أوجه التشابه: أولا
ومحـل كـل منهمـا 3عینـي تبعـي،إن كل من الرهن الحیازي العقاري وحق التخصیص یعتبـران حـق 

یجــوز لكــل دائــن بیــده حكــم واجــب التنفیــذ صــادر فــي أصــل : " بأنــه937هــو العقــار، حیــث نصــت المــادة 
الــدعوى یلــزم المــدین بشــيء معــین، أن یحصــل علــى حــق تخصــیص بعقــارات مدینــه ضــمانا لأصــل الــدین 

4....".والمصاریف

.14إبراهیم بن غانم، المرجع السابق، ص -1
مینـات العینیـة، دار الهـدى للطباعـة والنشـر والتوزیـع، عـین الواضح في شرح القـانون المـدني، التأمحمد صبري السعدي،-2

. 201، ص2010ملیلة، الجزائر، 
. 181، ص 2007نبیل إبراهیم سعد، التأمینات العینیة و الشخصیة، دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسكندریة، -3
.السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، المرجع 58-75الأمر رقم -4
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الأثــر، فیخــول كــل منهمــا صــاحبه میزتــي كمــا أن للــرهن الحیــازي العقــاري وحــق التخصــیص نفــس
فالدائن المرتهن أو الحائز على حق التخصیص، له حق التقدم في الاستیفاء مـن ثمـن بیـع 1التقدم والتتبع،

2.العقار محل الرهن أو التخصیص أو ما یحل محله، وله حق تتبع هذا العقار في أي ید یكون

كمــا أن الــرهن الحیــازي العقــاري وحــق التخصــیص یخضــعان لــنفس أحكــام القیــد وتجدیــده وشــطبه، 
یشـترط لنفـاذ الـرهن الحیـازي العقـاري : " من القانون المدني الجزائـري بأنـه966وهو ما نصت علیه المادة 

القیــد الأحكــام فــي حــق الغیــر، إلــى جانــب تســلیم الملــك للــدائن، أن یقیــد الــرهن العقــاري، و تســري علــى هــذا 
". الخاصة بقید الرهن الرسمي

تكـون للـدائن الـذي حصــل : " مـن القــانون المـدني الجزائـري علـى انــه947وبالمقابـل نصـت المـادة 
على حق التخصیص نفس الحقوق التي للدائن الذي حصل على رهن رسمي، ویسري على التخصیص ما 

لقیــد وتجدیــده وشــطبه وعــدم تجزئــة الحــق وأثــره یســري علــى الــرهن الرســمي مــن أحكــام وخاصــة مــا یتعلــق با
".  وانقضائه، وذلك كله مع عدم الإخلال بما ورد من أحكام خاصة

.أوجه الاختلاف: ثانیا
یكمن الاختلاف بین الرهن الحیازي العقاري و حق التخصیص في نقطتین أساسیتین، وهما كیفیـة 

. نشوئهما، وانتقال الحیازة
مــــن القــــانون المــــدني 948ینشــــأ بعقــــد وهــــو مــــا جــــاء فــــي نــــص المــــادة فــــالرهن الحیــــازي العقــــاري

فـــي حـــین حـــق ...". الـــرهن الحیـــازي عقـــد یلتـــزم بـــه شـــخص، ضـــمانا لـــدین علیـــه أو علـــى غیـــره: "الجزائـــري
بنـاءا علـى مـا جـاء فـي نـص 3التخصیص فمصدره حكم قضائي واجب التنفیذ صادر مـن رئـیس المحكمـة،

یجـوز لكـل دائـن بیـده حكـم واجـب التنفیـذ : " الجزائري الذي ینص علـى أنـهمن القانون المدني 937المادة 
صادر في أصل الدعوى یلزم المدین بشيء معین، أن یحصل على حق تخصـیص لعقـارات مدینـه ضـمانا 

...".لأصل الدین والمصاریف
مالـك حـائزا أما فیما یتعلق بانتقـال الحیـازة هـي أهـم مـا یمیـز الـرهن الحیـازي العقـاري، بینمـا یبقـى ال

4.للعقار الذي وقع علیه حق التخصیص، ولا تنقل حیازته للدائن

. 201المرجع السابق، ص التأمینات العینیة،محمد صبري السعدي،-1
. 26محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -2
. 68شوقي بناسي، المرجع السابق، ص -3
. 26، ص نفسهمحمد العروسي منصوري، المرجع -4
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.تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق الامتیاز: الفرع الثاني
ـــین المـــدني  ـــع مـــن التقن ـــاب الراب ـــع مـــن الكت ـــاب الراب ـــاز فـــي الب عـــالج المشـــرع الجزائـــري حـــق الامتی

1001.1إلى 982الجزائري، مخصصا له المواد من 

: مــن القــانون المــدني الجزائــري بأنــه982ولقــد عــرف المشــرع الجزائــري حــق الامتیــاز فــي المــادة 
.الامتیاز أولویة یقررها القانون لدین معین مراعاة منه لصفته"

". ولا یكون للدین امتیاز إلا بمقتضى نص قانوني
ـــرهن  ـــة بكـــل مـــن ال ـــى نصـــوص المـــواد المتعلق ـــالرجوع إل ـــازي و حـــق و مـــن هـــذا التعریـــف و ب الحی

.الامتیاز نستخرج أوجه الشبه و أوجه الاختلاف لكل منهما
.أوجه الشبه: أولا

تقــوم أوجــه الشــبه بــین الــرهن الحیــازي العقــاري وحــق الامتیــاز، فــي أن كلاهمــا حــق عینــي تبعــي، 
.یهدفان إلى الوفاء بالدین وهما یتبعان الدین المضمون ویدوران معه في وجوده وصحته وعدمه

ك یعتبر كل منهمـا حـق لا یقبـل التجزئـة، فالعقـار المحمّـل بهـذا الحـق یضـمن الـدین كلـه، وكـل كذل
2.جزء من الدین مضمون بكل العقار الخاضع لهذا الضمان

كما یسري على حق الامتیاز كل ما یسري على الـرهن الحیـازي العقـاري مـن أحكـام متعلقـة بهـلاك 
وهو ما جاء 3الرهن الرسمي المتعلقة بهلاك الشيء أو تلفه،الشيء وتلفه، حیث یخضع كل منهما لأحكام 

.954/2و 987في نص المادتین 
یسري علـى حـق الامتیـاز مـا یسـري : " من القانون المدني الجزائري على أنه987إذْ تنص المادة 

مـــن 954/2، وجـــاء فـــي نـــص المـــادة ..."علـــى الـــرهن الرســـمي مـــن أحكـــام متعلقـــة بهـــلاك الشـــيء أو تلفـــه
المتعلقـة بهـلاك الشـيء المرهـون 900، و899یسري على الرهن الحیازي أحكـام المـادتین : " قانون نفسهال

...".رهنا رسمیا، أو تلفه
مـن ثمـن المـال الـوارد علیـه الامتیـاز كمـا هـو ،وصاحب حق الامتیاز له الأولویة في اقتضاء حقـه

4.الحال في الرهن

. المتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58-75من الأمر 1001إلى 988راجع المواد من -1
.28محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -2
.28محمد العروسي منصوري، المرجع نفسه، ص -3
.  311المرجع السابق، ص التأمینات العینیة،محمد صبري السعدي، -4
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مـن 988العقاري و حق الامتیاز فقد جاء في نـص المـادة أما فیما یخص انقضاء الرهن الحیازي 
ینقضـي حـق الامتیـاز بـنفس الطـرق التـي ینقضـي بهـا حـق الـرهن الرسـمي : " القانون المدني الجزائـري بأنـه

ـــدین ..."وحـــق رهـــن الحیـــازة، وفقـــا لأحكـــام انقضـــاء هـــذین الحقـــین ، حیـــث ینقضـــي كـــل منهمـــا بانقضـــاء ال
.المضمون

.فأوجه الاختلا: ثانیا
رغم التشابه الحاصل بین كل من الرهن الحیازي العقاري وحق الامتیاز، إلا أنه توجد هناك فوارق 
كثیرة بینهما، فالرهن الحیازي العقـاري ینشـأ بمقتضـى عقـد بـین الطـرفین، إضـافة إلـى الشـكلیة التـي یتطلبهـا 

لا یمنحها إلا القـانون ومـن ثـم لا خلافا لحقوق الامتیاز التي1القانون على التصرفات الواردة على العقار،
2.یستطیع الاتفاق أو القضاء أن یمنح حق امتیاز للدائن على مدینه

بالإضافة إلى أن الرهن الحیازي العقاري یعتبر میزة تعطى للدائن، وهو بـذلك یضـع اعْتبـارًا للـدائن 
ذاتهـا بصـرف النظـر عـن دائنیهـا، بینما حقوق الامتیاز فهي میزة یولیها القـانون للـدیون فـي حـدِّ 3لا للدین،

یة یتمتع  بها هذا الدین 4.فالقانون یُولي الدین حق امتیاز فیجعله متقدما على سائر الدیون لخاصِّ

والرهن الحیازي العقاري حق عیني یمنح صاحبه إضافة لحبس العقار میزتي التقدم و التتبع، غیر 
ق التقـــدم، إلا انـــه فـــي بعـــض الحـــالات لا یخـــول أن حـــق الامتیـــاز وان كـــان حقـــا عینیـــا یمـــنح صـــاحبه حـــ
5.لصاحبه حق التتبع إذا تعلق الأمر بحقوق امتیاز عامة

وإذا كـــان شـــرط القیـــد ضـــروري لنفـــاذ الـــرهن الحیـــازي العقـــاري، فـــإن حـــق الامتیـــاز یفـــرق فیـــه بـــین 
وق امتیــاز نــوعین، فهنــاك حقــوق امتیــاز عقاریــة خاضــعة للشــهر وهــي الامتیــازات العقاریــة الخاصــة، وحقــ
وهـذا مـا 6معفاة من القید وهي الامتیازات العامة وحقوق الامتیاز الضّـامنة لمبـالغ مسـتحقة للخزینـة العامـة،

7.من القانون المدني الجزائري986/3أشارت إلیه المادة 

. 28وسي منصوري، المرجع السابق، ص محمد العر -1
.  69شوقي بناسي، المرجع السابق، ص -2
. 28محمد العروسي منصوري، المرجع نفسه، ص -3
.   69شوقي بناسي، المرجع نفسه، ص -4
.  29محمد العروسي منصوري، المرجع نفسه، ص -5
. 310، ص المرجع السابقالتأمینات العینیة،محمد صبري السعدي، -6
غیر أن حقوق الامتیاز العامة ولو كانت مترتبـة علـى عقـار لا یجـب فیهـا : " ... من ق م ج على986/3تنص المادة -7

...". الإشهار ولا حق التتبع ولا حاجة للإشهار أیضا في حقوق الامتیاز العقاریة الضامنة، بمبالغ مستحقه للخزینة العامة
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كـــذلك الـــدائن المـــرتهن فـــي الـــرهن الحیـــازي العقـــاري یتقـــدم علـــى الـــدائنین المـــرتهنین الآخـــرین تبعـــا 
خ الذي قیّد فیه حقه، أما إذا تقدم دائنون بحقوق امتیاز مختلفة، كان الأفضل فیهم من أعطاه القانون للتاری

.دائنین ذوي حقوق الامتیاز الأخرىحق التقدم على غیره من ال
فالعبرة بما یقدمه القانون ویؤخره من حقوق الامتیاز المختلفة، وإذا كان الدائنون ذوي حقوق امتیاز 

واحد فلا یتقدم احدهم على الأخر، وإنما یشتركون في استفاء حقوقهم من هـذا التـأمین العینـي، إن من نوع 
1.كان كافیا لهم جمیعا اسْتوْفى كل واحد منهم حقه كاملا، وإلا تقاسموه بنسبة مالهم من حقوق

لعقــار أمــا إذا تــزاحم دائــن مــرتهن رهــن حیــازي عقــاري ودائــن أخــر مــزود بحــق امْتیــاز عــام علــى ا
المرهون أو حقوق امْتیاز عقاریة ضامنة لمبلغ مستحق للخزینة العامة، فإن هـذا الأخیـر یتقـدم علـى الـدائن 

. المرتهن رهن حیازي عقاري مهما كان تاریخ قیده
وفــي مــا یخــص الــدائن المــرتهن رهــن حیــازي عقــاري مــع دائــن لــه امتیــاز عقــاري خــاص، فالأســبقیة 

3.مع مراعاة الشروط الخاصة بحقوق الامتیاز هذه2ه من وقت القید،بینهما تكون على أساس مرتبت

.أركان الرهن الحیازي العقاري:المبحث الثالث

بما أن الـرهن الحیـازي العقـاري عقـد فهـو یخضـع للقواعـد التـي تحكـم العقـد والتـي تـنظم هـذه العقـود 
أي عقــد (وط التــي تحكــم هــذا العقــد ممــا یجعلنــا نتطــرق إلــى البحــث عــن هــذه القواعــد أو الأركــان أو الشــر 

) .الرهن الحیازي العقاري
وأهم هذه الأركان هي الرضا الذي تـوفره لقیـام أي عقـد والأهلیـة التـي تعتبـر شـرطا لصـحة الرضـا، 
والمحل الذي یقع علیه هذا الرهن إضافة إلى السبب الذي وجد من أجله العقد والشكلیة التي یجـب إتباعهـا 

.لصحة هذا العقد
علیه یجب علینا معرفة هذه الأركان التي یقوم علیها الرهن الحیازي العقاري والتي قمنا بتفصـیلها و 

:كالآتي
.الرضا و المحل: المطلب الأول

یجب أن یتوفر في عقـد الـرهن الحیـازي العقـاري باعتبـاره عقـدا كسـائر العقـود، ركنـین أساسـیین همـا الرضـا 
وأن یكــون هـذا الرضــا خالیــا مـن العیــوب التــي )الــراهن والمــرتهن(الـذي یجــب أن یكـون بــین طرفــي العقـد، 

.    69ص ،شوقي بناسي، المرجع السابق-1
. 30محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -2
. المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم58-75رقم من الأمر1001إلى 999انظر المواد من-3
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تكــون ســببا فــي عــدم صــحته، وأن تتــوفر الأهلیــة اللازمــة فــي الطــرفین، كمــا یجــب معرفــة المحــل الــذي یقــع 
:وهو ما سنتناوله كالآتيعلیه الرهن الحیازي العقاري

.الرضا: الفرع الأول

د صـحیحا یجـب أن یتـوافر رضـا المتعاقـدین بـه، وسـلامة الرضا ركن في العقـد، ومـن ثـم لقیـام العقـ
1.الرضا من العیوب

كمــا یقصــد بالرضــا تراضــي المتعاقــدین، فــالعبرة برضــا كــلا المتعاقــدین ولــیس رضــا أحــد المتعاقــدین 
یـتم العقـد بمجـرد أن یتبـادل :"قانون مدني جزائري التي تنص على أنـه59دون الآخر وهذا ما تأكده المادة 

، ویجــب أن یكــون الرضــا "التعبیــر عــن إرادتیهمــا المتطــابقتین دون الإخــلال بالنصــوص القانونیــةالطرفــان 
2.كركن من أركان العقد موجودا وصحیحا

بإعتبار عقد الرهن الحیازي العقاري عقـد، ،وكملاحظة قمنا هنا بتعریف الرضا وفقا للقواعد العامة
.   لقانون المدني الجزائريوبالتالي فهو یخضع لهذه القواعد التي یحكمها ا

كمـا هـو الشـأن بالنسـبة للـرهن الـرهن الحیـازي العقـاري عقـد رضـائي یشـترط لانعقـاده شـكل خـاص،
وفقـا ،فعقد الرهن الحیازي العقاري یتم بمجرد أن یتبادل الطرفان التعبیر عن إرادتهما المتطـابقتین،الرسمي

.ئريمن القانون المدني الجزا59لما نصت علیه المادة
وإذا كــان الــرهن الحیــازي العقــاري عقــد رضــائي كمــا ســبق القــول، فالشــروط اللازمــة لانعقــاده هــي 
الشروط العامة في سائر العقود فیلزم لإبرامـه أن تكـون إرادة كـل مـن طرفیـه مبـرأة مـن العیـوب المبطلـة لهـا 

كما یجـب ألا یهـدف أطـراف كتصرف قانوني وأن یكون كل من الراهن و المرتهن أهلا للالتزام بهذا العقد،
3.العقد به إلى غایات غیر مشروعة أو أن یخالفوا به حكما آمرا من أحكام القانون

:ولكي یكون الرضا صحیحا لابد من توفر الأهلیة في طرفي العقد والتي هي كما یلي

المنفــــردة، دیــــوان المطبوعــــات العربــــي بلحــــاج، النظریــــة العامــــة للالتــــزام فــــي القــــانون المــــدني الجزائــــري، العقــــد و الإرادة-1
.56، ص 2007الجامعیة، بن عكنون، الجزائر، 

.97علي فیلالي، المرجع السابق، ص -2
.22صالتأمینات العینیة، المرجع السابق،محمد صبري السعدي،-3
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.أهلیة أطراف الرهن:أولا

ویعتبــر الــرهن بالنســبة للــراهن :المــرتهنأطــراف الــرهن الحیــازي العقــاري همــا الــراهن والــدائن -1
.ج.م.ق884وهذا ما نصت المادة1لذا یجب أن تتوفر فیه أهلیة التصرف،عملا من أعمال التصرف

أما الدائن المرتهن رهنا حیازیا عقاریا فهو بموجب العقد یتلقى حق الـرهن مـن الـراهن وحیازتـه -2
ممــا ء المرهــون واســتغلاله ورده عنــد انقضــاء الــرهن،الشــيء المرهــون ترتــب علیــه التزامــات بصــیانة الشــي

ولـیس نافعـا نفعـا محضـا كـالرهن الرسـمي،یجعل عقد الرهن بالنسبة إلیه تصرفا یدور بین النفع والضرر،
بالنسبة للمرتهن ولذا لا یكفي في الدائن المرتهن رهن حیازة أن یكون ممیزا كالمرتهن رهنا رسمیا بـل یجـب 

.یةأن یكون كامل الأهل
أمــا إذا كــان الــراهن كفــیلا عینیــا فــإن الــرهن بالنســبة لــه یعتبــر مــن التصــرفات الضــارة ضــررا -3

مـا لـم یكـن قـد تلقـى مقـابلا لمـا یقدمـه باعتباره عملا تبرعیا لأنه یقـدم عقـاره رهنـا لـدین علـى غیـره،،محضا
ما لم یكن قد تلقى على غیره،من رهن لدین على غیره، ما لم یكن قد تلقى مقابلا لما یقدمه من رهنا لدین

2.مقابلا لما یقدمه من رهن فیعتبر بالنسبة له من الأعمال الدائرة بین النفع والضرر

والعبـــرة فـــي التصـــرفات المحتملـــة للنفـــع و الضـــرر إنمـــا هـــو طبیعـــة العقـــود دون النظـــر إلـــى واقعـــة 
3.معینة

موقوفا أي قابل للإبطال من طرف لا یكون باطلا بل یكون:الرهن الصادر من ناقص الأهلیة-4
مـن قـانون الأسـرة وإمـا الوصـي طبقـا 91إلـى87ناقص الأهلیـة أو مـن الغیـر إمـا الـولي طبقـا لأحكـام المـواد

......أو بالتقادم.....من قانون الأسرة98إلى 92لأحكام المواد 
لأن تصـرفات عـدیم 4یعتبـر هـذا الـرهن بـاطلا بطلانـا مطلقـا،: أما الرهن الصادر من عدیم الأهلیة

.  الأهلیة باطلة بطلانا مطلقا والبطلان من النظام العام

.215المرجع السابق، صخلیفة الخروبي،-1
.13خولة بن الشریف، المرجع  السابق، ص -2
دار هومـه للطباعـة و النشـر،تصرفات ناقص الأهلیة المالیة في القانون المدني والفقه الإسلامي،د جعفور،محمد سعی-3

.15صفحة، 2002الجزائر، 
.12خولة بن الشریف، المرجع نفسه، ص4-
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.المحل: الفرع الثاني

هــو ركــن فــي الإلتــزام، كمــا هــو ركــن فــي العقــد، ومحــل الإلتــزام أي هــو مــا یتعهــد بــه المــدین، وهــذا 
فهـــو العملیـــة الأخیـــر قـــد یلتـــزم بإعطـــاء شـــيء، أو بتأدیـــة شـــيء أو بالامتنـــاع عـــن عمـــل، أمـــا محـــل العقـــد

1.القانونیة التي تراضى الطرفان على تحقیقها

بصـفة مسـتقلة عـن 95إلـى 92نص القانون المدني الجزائـري علـى شـروط المحـل فـي المـواد مـن 
:السبب ومن هذه النصوص القانونیة یستخلص أن شروط المحل أربعة وهي كالآتي

.حق انتفاع وارد على عقارأن یكون محل الرهن الحیازي العقاري عقارا أو: أولا

إذ یقـع الــرهن الحیــازي العقــاري علـى عقــار بطبیعتــه كالأراضــي والمنـازل، ســواء كــان المرهــون حــق 
ملكیــة أو حــق انتفــاع وارد علـــى عقــار، أمــا العقــار بالتخصـــیص فــلا یجــوز رهنــه علـــى اســتقلال لأنــه فـــي 

2.یشملهالأصل منقول خصص لخدمة عقار ولكن إذا رهن العقار فإن الرهن 

.أن یكون العقار مما یصح التعامل فیه وبیعه بالمزاد العلني: ثانیا

مدام أن الغرض الأساسي من الـرهن، هـو تمكـین الـدائن المـرتهن مـن التنفیـذ علـى العقـار المرهـون 
واستفاءه لحقه من ثمنه، في حالة عدم وفاء المدین لدینه، فإنه یشترط أن یكون العقار المرهون ممـا یجـوز 

3.التعامل فیه ومما یجوز بیعه بالمزاد العلني

فــلا یجـــوز رهــن الأشـــیاء العامـــة والأشــیاء الموقوفـــة، وكــذلك لا یجـــوز رهـــن العقــار المشـــروط عـــدم 
4.التصرف فیه، ولا یجوز رهن حق الارتفاق استقلالا عن العقار ولا حق الاستعمال أو السكنى

ابلا للبیــع بــالمزاد العلنــي، هــي أن ضــمان الــدائن فالحكمــة مــن اشــتراط أن یكــون الشــيء المرهــون قــ
المــرتهن، إذا لــم یحصــل عــل حقــه، یتمثــل فــي بیــع العقــار و اســتیفاء حقــه مــن ثمــن البیــع بالتقــدم والأولویــة 

5.على غیره

. 270، صفحة 2015ریة العقد في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، ظالعربي بالحاج، ن-1
.14خولة بن الشریف، المرجع السابق، ص -2
.59زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص -3
.206المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، -4
-1985لأهـــواني، التأمینـــات العینیـــة فـــي القـــانون المـــدني الكـــویتي، مؤسســـة دار الكتـــب، الكویـــت، حســـام الـــدین كامـــل ا-5

.122و121، ص 1986
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.أن یكون العقار معینا تعیینا كافیا: ثالثا

كـون المحـل قـابلا للتعیـین، خرج المشرع الجزائـري بهـذا الشـرط عـن القواعـد العامـة التـي تجیـز أن ی
فأشــترط أن یحــدد العقــار المرهــون فــي عقــد الــرهن ذاتــه، أو فــي عقــد رســمي محــض وإلا كــان بــاطلا، ویــتم 

، ارض زراعیــة، ارض بنــاء، ومــن حیــث موقعــه فنــذكر اســم المدینــة حدیــده مــن حیــث طبیعتــه فیــذكر منــزلات
قطعــة إذا كانــت أرضــا مــع ذكــر رقــم البطاقـــة التــي یوجــد بهــا، واســم المنطقــة أو الحــي أو الشــارع، ورقـــم ال

1.العقاریة الذي سجل فیها العقار في السجل العقاري، هذا ما یطلق علیه مبدأ تخصیص الرهن

.أن یكون العقار مملوكا للراهن: رابعا

هذا الشرط لم یرد فیه نص صـریح، إلا أنـه یمكـن استخلاصـه مـن طبیعـة الـرهن نفسـه، لأن الـرهن 
لمرتهن عند عدم وفاء الدین، أن یطلب بیع العقار المرهون بـالمزاد العلنـي، وهـذا یقتضـي أن یخول الدائن ا

سـواء أكـان الـراهن هـو ذات المـدین، أو شـخص آخـر یقـدم رهنــا 2یكـون الـراهن مالكـا لهـذا العقـار المرهـون،
). الكفیل العیني( لمصلحة المدین

عیـا علـى العقـار یمكنـه مـن اسـتیفاء حقـه مـن فعقد الرهن تصرف قـانوني یرتـب للـدائن حقـا عینیـا تب
ــم یكــن المــدین الــراهن مالكــا للعقــار المرهــون، فــإن الــرهن لــن یرتــب آثــاره القانونیــة و الغــرض  ثمنــه، فــإن ل

3.المقصود منه

.بعض الصور التي ترتبط بهذا الشرط- 1
.رهن ملك الغیر-أ

ولحسـابه مـع الـدائن المـرتهن، علـى عقـار یقصد برهن ملك الغیر، الرهن الذي یعقده الراهن باسـمه 
ولمّـــا كـــان الـــرهن الحیـــازي العقـــاري عمـــل مـــن أعمـــال التصـــرف، كـــان لابـــد علـــى 4قـــائم مملـــوك للغیـــر،

المتصــرف أن یكــون مالكــا للعقــار المتصــرف فیــه، فــإن كــان الــراهن غیــر مالــك للعقــار المرهــون، یقــع رهنــه 
5.باطلا بطلانا مطلقا

.  14، ص السابقخولة بن الشریف، المرجع -1
. 87حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص -2
. 217محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص -3
. 58د، المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سع-4
. 229محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص -5
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.رهن المالك الظاهر- ب
المالــك الظــاهر هــو الشــخص الــذي یظهــر بمظهــر المالــك، وهــو لــیس بمالــك حقیقــي، وتتمثــل أهــم 

.صوره في الوارث الظاهر، والمالك بسند صوري، والاسم المستعار
.الوارث الظاهر: الصورة الأولى

الوارث الظاهر أو الموصى له الظاهر، هو من ینظر إلیه الناس على أنه الوارث الحقیقي لظهـوره 
بذلك المظهر، وهو لیس كذلك في الحقیقة والواقع، ویتحقق ذلك من الناحیة العملیة حین تـؤول التركـة إلـى 

.وارث یتضح بعد ذلك أنه محجوب بوارث أقرب منه إلى المتوفي
فهــذا الــرهن یعتبــر صــحیحا، و یســتطیع الــدائن المــرتهن أن یتمســك بــه فــي مواجهــة حتــى الــوارث 

1.النیة ووقع في غلط شائع عند عامة الناسالحقیقي، مادام أنه حسن 

.رهن المالك بسند صوري: الصورة الثانیة
الصوریة موقف ظاهر غیر حقیقي یستر موقفا خفیا، فإذا كنّا بصدد عقـد نجـد هنـاك عقـدین، عقـد 

فمــثلا إذا بــاع شــخص لآخــر مــالا بعقــد 2ظــاهر وهــو العقــد الصــوري، وآخــر مســتتر وهــو العقــد الحقیقــي،
تخذا مـن ورقـة الضـد هـي العقـد الحقیقـي، فـإن المشـتري بعقـد صـوري یظهـر أمـام النـاس كافـة أنـه صوري م

اشترى بعقد حقیقي، وأن المال المبیع أصبح ملكـا لـه مـادام قـد سـجّل العقـد إذا كـان المـال عقـارا، فـإذا رهـن 
النّیــة، أي یعتقــد أن مــا اشــتراه و النــاس تعتبــره مالكــا لــه، كــان رهنــه صــحیحا إذا كــان الــدائن المــرتن حســن

.المدین الراهن هو المالك الحقیقي
فمــن حــق النــاس حســني النیــة، أن یعتبــروا المالــك الظــاهر بســند صــوري هــو المالــك الحقیقــي، وأن 
یتعاملوا معه على هذا الأساس، فرهنه الحیازي العقاري صحیح والـدائن المـرتهن حسـن النیـة لـه أن یتمسـك 

3.بهذا الرهن

إذا أبرم عقد صـوري فلـدائني المتعاقـدین :" من ق م ج على أنه198في نص المادة وهذا ما جاء 
".وللخلف الخاص، متى كانوا حسني النیة أن یتمسكوا بالعقد الصوري

. 220محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص -1
. 220محمد حسین منصور، المرجع نفسه، ص -2
. 859عبد  الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -3
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.رهن المالك باسم مستعار: الصورة الثالثة
العقـد، الإسم المسـتعار نـوع مـن أنـواع الصـوریة النسـبیة، حیـث تقـع الصـوریة فیـه علـى أحـد طرفـي 

كما لو تم الشراء باسم شخص، إلاّ أنه في الحقیقة لحساب شخص آخر، فیكون إسم الشخص الظاهر فـي 
1.العقد إسمًا مستعارًا، فهو مالك ظاهر ولیس مالك حقیقي

فــإذا إرتهــن شــخص حســن النیــة المــال، معتقــدا أنــه یرهنــه مــن مالكــه الحقیقــي، كــان رهــن الحیـــازة 
2.به الدائن المرتهن قِبل الاسم المستعار و قِبل المالك الحقیقيصحیحا، ویستطیع أن یتمسك 

.رهن المالك تحت شرط-ج
قــد یصــدر الــرهن مــن مالــك العقــار تحــت شــرط واقــف أو فاســخ، هنــا یكــون الــرهن صــحیحا، إلا أن 

. مصیره یرتبط بمصیر الشرط
، إلا أنــه یكــون معلقــا فــإذا كانــت ملكیــة الــراهن للعقــار المرهــون معلقــة علــى شــرط واقــف صــح رهنــه

علـــى ذات الشـــرط، فـــإذا تحقـــق الشـــرط، تأكـــد الـــرهن، واعتبـــر أنـــه صـــادر مـــن مالـــك العقـــار المرهـــون، منـــذ 
.نشوئه، وفقا لفكرة الأثر الرجعي

أما إذا تخلـف الشـرط، فـإن سـند ملكیـة الـراهن یـزول بـأثر رجعـي، ویعتبـر الـرهن الصـادر منـه رهنـا 
3.لملك الغیر

الــراهن مالكــا تحــت شــرط فاســخ، ولــم یتحقــق الشــرط، فــالراهن یصــبح مالكــا بشــكل بــات وإذا كــان 
لعـدم تحقــق الشـرط، وكــذلك یصـبح رهنــه باتـا، أمــا إذا تحقـق الشــرط، فـإن ملكیــة الـراهن تــزول بـأثر رجعــي، 

4.ویعتبر أنه لم یكن مالكا لها من أول الأمر، فیزول رهنه بأثر رجعي، لتحقق الشرط الفاسخ

.المباني المقامة على أرض الغیررهن -د
المقـررة فـي 889رغم عدم وجود نص مماثل في خصـوص الـرهن الحیـازي العقـاري، لـنص المـادة 

الــرهن الرســمي، بخصــوص رهــن المبــاني المقامــة علــى أرض الغیــر، ورغــم عــدم إحالــة المشــرع علــى هــذا 
ة تنطبق على الرهن الحیازي العقاري النص بین النصوص التي أحال علیها، فإننا نرى أن أحكام هذه الماد

5.فیجوز لمن ملك البناء دون الأرض أن یرهن البناء رهن حیازة، وهذا حكم تملیه القواعد العامة

. 221، ص السابقمحمد حسین منصور، المرجع -1
.859، ص السابقعبد  الرزاق أحمد السنهوري، المرجع -2
.222، ص نفسهمحمد حسین منصور، المرجع -3
. 228محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص -4
.229، ص نفسهمحمد صبري السعدي، المرجع-5
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.السبب و الشكلیة: المطلب الثاني
عالجنا فیما سبق من أركان العقد الرضا و المحل، لذا سنتناول في هذا المطلب الركن الثالث وهو 

.ضافة إلى الركن المفترض في العقود الواردة على العقار ألا وهو الشكلیةالسبب، بالإ
.السبب: الفرع الأول

یقصد بالسبب باعتباره ركنا في العقد أو في الالتزام، هو الغرض الذي یقصد الملتزم الوصول إلیه 
1.لتزامهوراء رضائه تحمل الالتزام، وبمعنى آخر الغایة التي یهدف الملتزم تحقیقها نتیجة ا

فمفهوم السبب یختلف باختلاف دوره، وأنه في مفهومه المجرد مقابل الأداء الملتـزم بـه الـذي ینعـدم 
فالرهن لا یتقرر تبرعا من الراهن للمرتهن، بل یتقرر لضمان حق شخصي للمـرتهن فـي 2بانعدامه الالتزام،

3".لمضمونالدین ا" ذمة المدین الراهن، وهذا هو السبب في عقد الرهن ویسمى 

والسبب في إنشاء عقد الرهن الحیـازي العقـاري هـو ضـمان الوفـاء بـالتزام سـابق مترتـب علـى عـاتق 
الراهن، فوجود الرهن من وجود الـدین وانعدامـه مـن انعـدام الـدین، وعلیـه یشـترط أن یكـون الـدین المضـمون 

: بالرهن متمیزا بجملة من الشروط نوجزها فیما یلي
.مضمون بالرهن وتبعیة الرهن للدینوجود الدین ال: أولا

ســبق وأن قلنــا أن الــدین هــو ســبب الــرهن، وهــذا یقتضــي أن یكــون الــدین موجــودا وقــت الــرهن، أي 
یكون للمرتهن حق أصلي یراد ضمانه، ولا یتوفر هذا الشرط إلا إذا كان الدین المضمون نشأ صحیحا قبل 

الدین غیر موجود وقت الرهن وقع الرهن باطلا، وعلى  الرهن، وبقي قائما إلى حین انعقاد الرهن، فإذا كان
هذا لا یجوز عقد الرهن لضمان دین نشأ عن عقد باطل، لأنه یكون في حكم غیـر الموجـود، ولا مـن اجـل 

4.دین انقضى قبل الرهن لأي سبب من أسباب الانقضاء كالوفاء مثلا

لا ینفصـل الـرهن عـن الـدین المضـمون، : " من القانون المدني الجزائري893وهو ما تأكده المادة 
5...".بل یكون تابعا له في صحته وفي انقضائه، ما لم ینص القانون على غیر ذلك

لسـعدي، الواضــح فـي شــرح القــانون المـدني، النظریــة العامـة للالتزامــات، مصـادر الالتــزام، العقــد و الإرادة محمـد صــبري ا-1
. 217، ص 2006/2007المنفردة، دار الهدى للطباعة والنشر و التوزیع، عین ملیلة، الجزائر، 

. 188ص ، 1997محمد الزین، النظریة العامة للالتزامات، العقد، دون دار نشر، تونس، -2
علـي هـادي العبیـدي، الـوجیز فـي شـرح القـانون المـدني، التأمینـات العینیـة، دار الثقافـة للنشـر والتوزیـع، عمـان، الأردن، -3

. 263، ص 2010
.97حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص -4
.المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم، المرجع السابق58-75الأمر -5
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ولا یشـــترط فـــي وجـــود الـــدین أن یكـــون منجـــزا بـــل یصـــح إذا كـــان الـــدین معلقـــا علـــى شـــرط أو دیـــن 
إبـرام الـرهن علـى انـه ینشـأ فـي مستقبلي أو حتى دین احتمالي، مادام أن إرادة المتعاقـدین قـد انصـرفت إلـى 

المسـتقبل، ولهــذا ینعقـد الــرهن صــحیحا بشـرط أن یكــون الـدین ممكــن الوجــود، فـإذا كــان مسـتحیلا فــلا ینعقــد 
1.الرهن

یجــوز أن یترتــب الــرهن : " مــن القــانون المــدني الجزائــري بأنــه891وفـي هــذا الصــدد نصــت المــادة 
دین احتمالي كما یجوز أن یترتب ضـمانا لاعتمـاد منتـوج ضمانا لدین معلق على شرط أو دین مستقبل أو 

علــى أن یتحــدد فــي عقــد الــرهن مبلــغ الــدین المضــمون أو الحــد الأقصــى الــذي ینتهــي رٍ أو لفــتح حســاب جــا
".  إلیه هذا الدین

.الدین المضمون بالرهن: ثانیا
ر یقتضــي بــأن یــتم حتــى وإن لــم یــتم تنــاول هــذه النقطــة مــن قبــل الفقــه القــانوني، فــإن منطــق الأمــو 

تعیین الـدین المرهـون تعیینـا دقیقـا، فـلا یكفـي أن یعلـم الغیـر بـأن العقـار مرهـون ولكـن یجـب أن یعلـم أیضـا 
مقــدار مــا یحملــه مــن دیــون، حتــى یتبــین مــا إذا كــان الــرهن قــد اســتنفذ ائتمانــه علــى العقــار أم أن العقــار لا 

الدین سینجر عنـه  بطـلان عقـد الـدین أولا وبطـلان یزال بإمكانه استیعاب وضمان دین جدید، وعدم تعیین 
2.عقد الرهن ككل، وهذا الأمر شأنه شأن تخلف العقار في عقد الرهن

.أن یكون الدین المضمون مشروعا: ثالثا
یعتبر الـدین المضـمون هـو سـبب وجـود الـرهن لـذلك وجـب أن یكـون هـذا الـدین مشـروعا، أي لـیس 

عامــة، فــإذا كــان كــذلك اعتبــر الــرهن كــذلك مخــالف للنظــام العــام والآداب مخــالف للنظــام العــام و الآداب ال
العامـة، فمــثلا كــأن یكــون الــدین نــاتج عــن مقــامرة، أو الوعـد بإركــاب جریمــة، فهــذه الــدیون تأخــذ حكــم العــدم 

إذا التزم : " من القانون المدني الجزائري بأنه97وهو ما نصت علیه المادة 3وذلك لعدم مشروعیة السبب،
".المتعاقد لسبب غیر مشروع أو لسبب مخالف للنظام العام أو الآداب كان العقد باطلا

ویفتــرض القــانون أن الســبب فــي كــل التــزام مشــروع بمعنــى أن الــدائن لــیس علیــه إثبــات مشــروعیة 
هـذا مـا تأكـده نـص 4السبب، بل علـى مـن یـدعي أن سـبب الالتـزام غیـر مشـروع أن یقـیم الـدلیل علـى ذلـك،

. 59محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -1
.محمد حمیداني، المرجع السابق، دون صفحة-2
.  28-27هناء بن قسوم، المرجع السابق، ص -3
. 231محمد صبري السعدي، مصادر الالتزام، المرجع السابق، ص -4
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كـل التـزام مفتـرض أن لـه سـببا مشـروعا، مـا لـم یقـم الـدلیل علـى : " من القانون المـدني الجزائـري98المادة
.غیر ذلك

ویعتبر السبب المذكور في العقد هو السـبب الحقیقـي حتـى یقـوم الـدلیل علـى مـا یخـالف ذلـك، فـإذا 
".یثبت ما یدعیهقام الدلیل على صوریة السبب فعلى من یدعي أن للالتزام سببا آخر مشروعا أن 

.أن یكون الدین المضمون قابلا للتنفیذ الجبري: رابعا
فالمرتهن عند عدم الوفاء بدینه علیه أن یطلب بیع العقار المرهون لاستیفاء دینه من ثمنـه، ولـذلك 
یجب أن یكون الدین المضمون من الدیون التي یمكن إجبـار المـدین علـى الوفـاء بهـا، وعلیـه لا یصـلح أن 

الــرهن ضــمانا للوفــاء بــالتزام طبیعــي، ذلــك لأن الــرهن قــد شــرّع فــي الأصــل لضــمان تنفیــذ الــدین علــى ینعقــد 
المـال المرهـون، ویســتلزم هـذا أن یكــون المـدین مجبــرا علـى الوفـاء بالتزامــه، وعلـى هــذا لا یمكـن أن یضــمن 

1.الرهن وفاء بالتزام طبیعي، ما لم یتجدد هذا الالتزام إلى التزام مدني

.الشكلیة: الثانيالفرع
تناولنا خلال هذا الفرع الرسمیة في عقد الـرهن الحیـازي العقـاري، بالإضـافة إلـى تسـجیل هـذا العقـد 

.لدى مصلحة التسجیل و الطابع
.الرسمیة في عقد الرهن الحیازي العقاري: أولا

أنـه اسـتثناء مـن إلا2القاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانون المدني الجزائـري هـي رضـائیة العقـود،
الأصــل یكــون العقــد شــكلیا إذا كــان لا ینعقــد العقــد إلا بتــوافر هــذا الشــكل، أي لا یكفــي التراضــي بــل یجــب 

3.إفراغه في ورقة رسمیة

اشترط المشرع الجزائري إخضاع كل التصرفات الواردة على العقار في شـكلها الرسـمي، والتـي مـن 
زیــادة علــى العقــود التــي : " بأنــه1مكــرر324ا نصــت علیــه المــادة وهــذا مــ4بینهــا الــرهن الحیــازي العقــاري،

یــأمر القــانون بإخضــاعها إلــى شــكل رســمي، یجــب تحــت طائلــة الــبطلان، تحریــر العقــود التــي تتضــمن نقــل 
...".  في شكل رسمي ... ملكیة عقار أو حقوق عقاریة

. 62محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -1
یتم العقد بمجرد تبادل الطـرفین : " المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم على58-75من الأمر 59تنص المادة -2

".إرادتهما المتطابقتین دون الإخلال بالنصوص القانونیة
. 21زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص -3
. 63محمد العروسي منصوري، المرجع نفسه، ص -4



ماهیة الرهن الحیازي العقاري: الفصل الأول

33

العقـد الرسـمي عقـد یثبـت فیـه : " بأنـه324وعرف المشرع الجزائري العقد الرسمي فـي نـص المـادة 
موظـف أو ضــابط عمــومي أو شــخص مكلــف بخدمــة عامــة، مـا تــم لدیــه أو مــا تلقــاه مــن ذوي الشــأن وذلــك 

".      طبقا للأشكال القانونیة وفي حدود سلطته واختصاصه
كلف بتحریر العقود الرسمیة، وهذا ما قضت به صراحة المادة ویعتبر الموثق الضابط العمومي الم

: المتضــمن مهنــة التوثیــق، حیــث نصــت علــى أن2006فبرایــر 20المــؤرخ فــي 02-06مــن القــانون 03
الموثـق ضــابط عمــومي مفـوض مــن قبــل الســلطة العمومیـة یتــولّى تحریــر العقــود التـي یشــترط فیهــا القــانون "

1".التي یرغب الأشخاص إعطائها هذه الصبغةالصبغة الرسمیة، وكذا العقود

كمــا أن الكتابــة الرســمیة هــي خطــوة أولیــة لاتِّخــاذ إجــراءات الشــهر للاحتجــاج بــالرهن العقــاري علــى 
مــن 61إذ تــنص المــادة 2الغیــر، ذلــك أنــه ولیتســنى إشــهار عقــد الــرهن الحیــازي العقــاري لابــد مــن توثیقــه،

یكون موضوع إشهار في محافظة عقاریـة، یجـب أن یقـدم علـى كل عقد: " على أنه63-76المرسوم رقم 
3".الشكل الرسمي

وعلیــه حتــى ینعقــد الــرهن الحیــازي العقــاري صــحیحا، یجــب أن یــتم مــن قبــل الأشــخاص المــؤهلین 
ـــانون، و أن یتضـــمن البیانـــات اللازمـــة  قانونـــا لإعـــداد المحـــررات الرســـمیة، وفـــق الشـــكلیة التـــي فرضـــها الق

.لعقد والراهن و المرتهن وكل من تدخل في تحریر العقدالمتعلقة بمحرر ا
لهذا یجب تعیین البیانات المتعلقة بالعقار محل الرهن من حیث الطبیعـة و الموقـع وغیـر ذلـك مـن 

4.الحقوق التي تثقله، كما یجب أن یحدد الدین المضمون بالرهن تحدیدا دقیقا ومن حیث مقداره ومصدره

-06من القانون 27و 26الصیغة و الشكلیات التي حددتها المادتان على أن یحترم فیه أیضا 
. المضمن مهنة الموثق02

، 14، یتضـمن مهنـة الموثـق،  ج ر ع 2006فبرایـر 20الموافـق ل 1427محـرم 21المؤرخ فـي 02-06القانون رقم -1
.8/3/2006المؤرخة في 

. 31صفیة كلیل، المرجع السابق، ص -2
، المؤرخـــــة فـــــي 30، المتعلـــــق بتأســـــیس الســـــجل العقـــــاري، ج ر ع 25/3/1976المـــــؤرخ فـــــي 63-76المرســـــوم رقـــــم-3

، الصـادرة بتــاریخ 34، ج ر ع 1993مـاي 19مــؤرخ فـي 123-93المعـدل و المـتمم بالمرسـوم التنفیـذي ، 13/4/1976
. 1993ماي 23

. 64محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -4
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تحــرر العقــود التوثیقیــة، تحــت طائلــة الــبطلان، باللغــة العربیــة : " علــى مــا یلــي26تــنص المــادة إذْ 
والشهر وتكتب المبالغ و السنة، ته و بدون اختصار أو بیاض أو نقصفي نص واحد وواضح، تسهل قراء

.ویوم التوقیع على العقد بالحروف وتكتب التواریخ الأخرى بالأرقام
ویصادق على الإحالات في الهامش، أو في أسفل الصفحات، وعلى عـدد الكلمـات المشـطوبة فـي 

.العقد بالتوقیع بالأحرف الأولى من قبل الموثق، والأطراف، وعند الاقتضاء الشهود و المترجم
یجب أن لا تتضمن العقـود أي تحـویر أو : " من القانون نفسه على انه27تنص المادةجاء في و 

.كتابة بین الأسطر أو إضافة كلمات
تكــون الكلمــات المشــطوبة . تعتبــر الكلمــات المحــورة أو المكتوبــة بــین الســطور أو المضــافة باطلــة

".في آخر العقدغیر المتنازع في عددها مكتوبة بشكل لا یشوبه أي شك أو التباس، ویصادق علیها
.الحكمة من إشتراط الرسمیة- 1

الرسمیة تحقق فائدة للدائن المرتهن، لأنهـا تـزوده منـذ إبـرام العقـد بسـند تنفیـذي یغنِیـه عـن إجـراءات 
التقاضــي إذا امتنـــع المــدین الـــراهن عـــن الوفــاء بدینـــه عنــد حلـــول الأجـــل، وهــذه فائـــدة عملیــة لا ســـبیل مـــن 

1.إنكارها

لمصلحة الراهن من أجل تنبیهه إلى خطورة ما هو مقدِم علیه مـن تصـرف قـانوني، كما هي مقررة 
مـر الـذي یجعلـه ذلك أن من خصائص الرهن الحیازي العقاري أن الراهن لا یفقد ملكیة العقار المرهون، الأ

.یظن أن الأمر بسیط
لعیني، ففي هذه كما یجب أن لا ننسى أن الراهن قد یكون شخصا آخر غیر المدین، وهو الكفیل ا

الحالــة تــزداد أهمیــة الرســمیة، لأن هــذا الأخیــر یــرهن مالــه ضــمانا لــدین غیــره، لــذا یجــب لفــت انتباهــه إلــى 
2.خطورة عمله، ذلك أن المدین قد لا یفي بالدین ومن ثم یجد الكفیل العیني ماله وقد انتزع منه

نهــا تضــمن إلــى حــد كبیــر أن وهــي تحقــق فائــدة للــرهن ذاتــه، وللائتمــان العقــاري بصــفة عامــة، لأ
ـــة  وملكیـــة الـــراهن للعقـــار المرهـــون، یراعـــي فـــي إبـــرام العقـــد الشـــروط اللازمـــة لصـــحته، مـــن شـــروط الأهلی

3.تخصیص الرهن، فالرسمیة تحقق إذن فائدة للراهن و المرتهن وللرهن ذاتهو 

.130، ص 1994توزیع منشأة المعارف بالإسكندریة، التأمینات الشخصیة و العینیة،سمیر عبد السید تناغو،-1
. 92شوقي بناسي، المرجع السابق، ص -2
.130ص المرجع نفسه،سمیر عبد السید تناغو،-3
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.جزاء تخلف الرسمیة في عقد الرهن الحیازي العقاري- 2
فإن عقد الرهن الحیازي العقاري یعتبـر مـن العقـود التـي أخضـعها المشـرع إلـى كما سبق وأن اشرنا 
مــن القــانون المــدني الجزائــري، كمــا بــین فــي ذات المــادة الجــزاء 1مكــرر324شــكل رســمي حســب المــادة 

1المترتب عن تخلف الشكل الرسمي،  حیث اقر المشرع عند تخلفه، فإن الرهن یقع باطلا بطلانا مطلقا،

2.كذلك لكل ذي مصلحة التمسك به، كما جاز للمحكمة إثارته من تلقاء نفسهاویجوز 

ولا یمكــن أن یــزول هــذا الــبطلان بالإجــازة، كمــا یبطــل عقــد الــرهن لعــدم اســتیفائه الشــكل المطلــوب، 
كعــدم ذكــر البیانــات التــي یتطلبهــا القــانون لتخصــیص كــل مــن العقــار المرهــون و الــدین المضــمون، والــرهن 

هن غیر موجود ولا یمكن إجراء قید بناء علیـه، ولا ینشـأ بمقتضـاه عقـد رهـن للمـرتهن أو التـزام فـي الباطل ر 
3.ذمة الراهن باعتباره عقد رهن

.الرسمیة في التصرفات الواردة على الرهن الحیازي العقاري- 3
.الرسمیة في الوكالة بإبرام الرهن الحیازي العقاري-أ

یجب أن یتوافر فـي الوكالـة الشـكل الواجـب تـوافره فـي العمـل :" هق م ج على أن172تنص المادة 
". القانوني الذي یكون محل الوكالة ما لم یوجد نص یقضي بغیر ذلك

ومعنـــى هـــذا الـــنص أن التوكیـــل فـــي الـــرهن الحیـــازي العقـــاري یجـــب أن یكـــون شـــكلیا كعقـــد الـــرهن 
یكون فـي الشـكل الـذي قـرره القـانون للـرهن الحیازي العقاري نفسه، و أن تعبیر الموكل عن إرادته یجب أن

4.الحیازي العقاري

كمــا أن الــرهن الحیــازي العقــاري مــن أعمــال التصــرف لا مــن أعمــال الإدارة، فإنــه لا تكفــي الوكالــة 
العامــة فیــه، بــل یجــب أن تكــون الوكالــة فیــه خاصــة، ومــن ثــم فــإن الوكالــة التــي تــرد فــي عبــارات عامــة لا 

5.إبرام الرهن الحیازي العقاريتخول الوكیل سلطة 

لا بد مـن وكالـة خاصـة فـي كـل عمـل لـیس : "بأنهمن ق م ج 574/1وهذا ما نصت علیه المادة 
". من أعمال الإدارة لاسیما في البیع و الرهن

. 66محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص-1
. 94، ص السابقشوقي بناسي، المرجع -2
. 26زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص -3
.28لمرجع نفسه، ص ازاهیة حوریة سي یوسف،-4
.96، ص نفسهشوقي بناسي، المرجع -5
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.الرسمیة في الوعد بإبرام عقد الرهن الحیازي العقاري- ب
شكل خاص، فإن هـذا الشـكل یجـب مراعاتـه أیضـا إذا اشترط القانون لإبرام عقد من العقود مراعاة 

ق م ج حیـث قضـت بمـا 71/2وهـو الأمـر الـذي نصـت علیـه صـراحة المـادة 1في الوعد بإبرام هـذا العقـد،
وإذا اشترط القانون لتمام العقد استیفاء شـكل معـین فهـذا الشـكل یطبـق أیضـا علـى الاتفـاق المتضـمن :"یلي

2".الوعد بالتعاقد

.في عقد الرهن الحیازي العقاريالتسجیل : ثانیا
تعد عملیة التسجیل في عقد الرهن الحیازي العقاري المرحلة الثانیة وما قبل الأخیرة بعد إفراغ عقـد 
الرهن من طرف الموثق في محرر رسمي، علیـه أن یقـوم بتسـجیله لـدى مصـلحة التسـجیل و الطـابع التـابع 

. ضرائب التابعة بدورها إلى وزارة المالیةلها مكتب التوثیق إقلیمیا، التابعة لمدیریة ال
، 109/ 76حیــث تــتم عملیــة التســجیل وفــق إجــراءات معینــة منصــوص علیهــا فــي قــانون التســجیل 

وذلك بتقدیم ملف یتكون من وثائق محـددة إلـى مصـلحة التسـجیل و الطـابع، التـي تتأكـد هـي مـن مضـمون 
یس المصلحة، بعد تأكـده مـن دفـع رسـوم التسـجیل تلك المستندات ثم یتم مهرها بختم التسجیل من طرف رئ

. لدى الخزینة العمومیة
فالتسجیل هو عملیة مالیة من خلالها یتم تأدیـة الرسـم الواجـب علـى عقـد الـرهن أمـام مصـالح إدارة 
الضــرائب، ولــه وظیفــة جبائیــة مــن خــلال تحصــیل الرســوم المفروضــة علــى هــذه المعاملــة، كمــا لــه وظیفــة 

3.إعطاء تاریخ لعقد الرهن الحیازي العقاريقانونیة من خلال 

.آثار عدم دفع رسوم التسجیل- 1
لا یترتب على رهن العقار الغیـر مسـجل فـي القـانون الجزائـري سـوى إنشـاء التزامـات شخصـیة بـین 
الـدائن المـرتهن و المـدین الـراهن بـالرغم مـن وجـود هـذا العقـد فـي شـكل رسـمي، غیـر أن ذلـك لا یغنـي عــن 

. التسجیل
فهـــذه العملیـــة تـــتم مقابـــل اقتطـــاع حقـــوق تـــدفع للخزینـــة العمومیـــة، ویترتـــب علـــى الإخـــلال بأحكـــام 

4.التسجیل عقوبات مالیة، بالإضافة إلى العقوبات الجزائیة

. 135سمیر عبد السید تناغو، المرجع السابق، ص -1
. المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم، المرجع السابق58-75الأمر -2
آسیا عثامنیة، محمد السعید ناصري، الشكلیة في عقد بیع العقار، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، كلیـة الحقـوق -3

. 343536، ص 2015/2016، قالمة، السنة الجامعیة 1945ماي 08و العلوم السیاسیة، جامعة 
. 43آسیا عثامنیة، محمد السعید ناصري، المرجع نفسه، ص -4
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:خلاصة الفصل
وعلیه وكخلاصة لهذا الفصل، وبعد دراسـة كـل مـن مفهـوم الـرهن الحیـازي العقـاري و تمییـزه 

: عن غیره من التأمینات العینیة، وبالتطرق إلى أركانهن نجد أن الرهن الحیازي العقاري هو

حــق عینــي تبعــي یــرد علــى عقــار مملــوك للمــدین الــراهن بمقتضــى عقــد رهــن رســمي ضــمانا 

.تسجیل هذا العقد لدى مصلحة التسجیل و الطابع حتى یتم سریانهلدین علیه، مع ضرورة

ولكــي یحقــق هــذا العقــد آثــاره وجــب إتبــاع إجــراءات حیــازة العقــار المرهــون مــن طــرف الــدائن 

المرتهن مع قیده لدى المحافظـة العقاریـة، لكـي یسـري فـي مواجهـة الغیـر وهـو مـا سـنحیطه بالدراسـة 

.انقضاء هذا العقدخلال الفصل الثاني مع بیان طرق 



  

  

  
الثانيالفصل    
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.أحكام الرهن الحیازي العقاري: نيالفصل الثا
ــدائن المــرتهن علــى عقــار مملــوك للمــدین الــراهن الــرهن الحیــازي العقــاري حــق عینــي تبعــي یتولـّـ د لل

، لیتم بعد ضمانا لدینه، بناءا على عقد ملزم لجانبین یفرغ فیه مضمون الاتفاق بعد اكتمال أركان التصرف

واقعیـة یتجسـد فیهـا عقـد الـرهن الحیـازي العقـاري میـدانیا، بحیـث یترتـب علیـه ذلك الانتقال إلى مرحلة أكثـر 

متى نشأ صحیحا مكتمـل الأركـان مجموعـة مـن الأحكـام، تتمثـل أساسـا فـي حقـوق و التزامـات متبادلـة بـین 

االطرفین، وهي نتیجة حتمیة باعتبار أن الرهن الحیازي العقاري عقد ملزم لجـانبین یرتـب آثـاره سـلبا وإیجابـ

.على عاتق الطرفین، بالإضافة إلى آثار في مواجهة الغیر

لمـدین ولا یكون ذلك إلا بقید هذا العقد في المحافظة العقاریة، مع انتقال حیازة العقـار المرهـون مـن ا

.وأكید أن كل عقد بمجرد تحقیق أهدافه یكون مآله الزوالالراهن إلى الدائن المرتهن، 

كیف یتم نفاذ الرهن الحیازي العقاري؟ وما هـي الآثـار التـي تترتـب : حه هووالإشكال الذي یمكن طر 

علیه؟ وماهي  طرق انقضائه؟

نفاذ الرهن الحیازي العقاري في مبحث ناتناولحیث :بعنا الخطة التالیةوللإجابة على هذه الأسئلة اتّ 

.  زي العقاري في مبحث ثالثالرهن الحیاتطرقنا لانقضاءفي مبحث ثاني، وأخیرا هآثار بیّنا أول، ثم 
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.نفاذ الرهن الحیازي العقاري: ولالمبحث الأ 
عقــد الــرهن الحیــازي العقــاري هــو مــن العقــود العینیــة التبعیــة التــي تــرد علــى العقــار، إذ لا ینعقــد إلاّ 

الـرهن فـي بتسلیم العقار المرهون إلى الدائن المرتهن، بالإضافة إلى القید الذي یعتبر عنصر أساسي لنفـاذ
التـي مـن القـانون المـدني الجزائـري966المـادة مواجهة الطرفین بالإضافة إلى الغیر، وهو مـا یؤكـده نـص

یشترط لنفاذ الـرهن العقـاري فـي حـق الغیـر، إلـى جانـب تسـلیم الملـك للـدائن أن یقیـد عقـد : " نهتنص على أ
".هن الرسميوتسري على هذا القید الأحكام الخاصة بقید الر الرهن العقاري

فیــه دور الحیــازة فــي نفــاذ الــرهن نــاتناوللمبحــث إلــى مطلبــین، المطلــب الأول بتقســیم هــذا انــاملــذا ق
. د كذلكفیه دور القید في نفاذ هذا العقانیّ بازي العقاري، أما المطلب الثاني الحی

.الحیازة: المطلب الأول
فــي نشــوء هــذا الــرهن، ولبیــان هــذا الــدور قســمنا یلزمنــا لدراســة نشــأة الــرهن ونفــاذه معرفــة دور الحیــازة 

.هذا المطلب إلى فرعین، الفرع الأول یتضمن مفهوم الحیازة والفرع الثاني خصص لإجراءات الحیازة
.مفهوم الحیازة: الفرع الأول

.ثامع بیان أركانها ثال، ثم بیان طبیعتها القانونیة ثانیا، أولایلزمنا لمعرفة مفهوم الحیازة، تعریفها 
.تعریف الحیازة: أولا

المشرعمؤكدین فقط على أنما سبق دراستهإلىبالإحالةسنقومبما أننا قمنا بتعریف الحیازة سابقا 
.الجزائري اشترط انتقال الحیازة حتى یصبح الرهن نافذا في مواجهة الغیر

.الطبیعة القانونیة للحیازة: انیاث
علــى أن الحیــازة حــق، ویــرى لقانونیــة للحیــازة فیــرى الــبعض لقــد اختلــف الفقــه حــول تحدیــد الطبیعــة ا

.آخرون أنها واقعة مادیة تحدث أثارا قانونیة
ن الحیازة تتمثل فیها صفات الحق، فیوجد حق الحیازة كما یوجد حق الانتفـاع فأنصار الرأي الأول یرون بأ

فــة، فللحــائز حــق الســیطرة و حــق الارتفــاق، وهــذا الحــق لــه كــل صــفات الحــق المطلــق ویحــتج بــه علــى الكا
یجبـره عـن التخلـي عـن حیازتـه كرهـا إلا إذا قضـى ضـده فـي وز ولـیس لأحـد أنالعقـار أو الحـق المحُـعلى

1.دعوى الملكیة

أمــا الــرأي الثــاني فیــرى أن الحیــازة واقعــة أكثــر منهــا حقــا، فهــي حالــة واقعیــة ینشــأ عنهــا جملــة آثــار 
2.قانونیة

. 71محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص -1
، ص 2004محمد كامل مرسي باشا، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة الأصلیة، منشأة المعارف، الإسكندریة،-2

18.
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.أركان الحیازة: ثالثا
: زة ركنان وهماللحیا

التـي یقـوم بهـا صـاحب للأعمـالمادیـة علـى الشـيء مماثلـة بأعمـالهـو قیـام الشـخص :الركن المادي-1
ومباشرة هذه 1فهو عبارة عن استیلاء مادي و ممارسة لمكنات یفرضها الحق المحاز،الحق العیني علیها، 

2.ةالأعمال المادیة هي التي تكون الركن أو العنصر المادي للحیاز 

ــوي-2 ــركن المعن صــاحب الحــق العینــي أوالمالــك بمظهــریظهــرأنهــو عبــارة عــن نیــة الحــائز فــي :ال
فــي أن یعمــل لحســاب نفســه حیــث یباشــر الأعمــال نیــة الحــائز أخــرىفهــو بعبــارة ،موضــوع الحیــازةالأخــر

فر فیـه هـذه النیـة ص الـذي لا تتـو المادیة التي تعتبر مزاولة للحق موضوع الحیازة لحسـاب نفسـه، أمـا الشـخ
3.ن یعمل لحساب غیره فلا یكون حائزا حقیقیا بل یعتبر حائزا عرضیالأ

.دور الحیازة في نفاذ عقد الرهن الحیازي العقاري: الفرع الثاني
الحكمـة حتى نوضح دور الحیازة في نفاذ عقد الرهن الحیازي العقاري یجـب التطـرق إلـى شـروطها، و 

. ، ثم لمن تنتقلمن اشتراطها
.وط الحیازةشر : أولا

بغــي أن تكــون حیــازة ظــاهرة ومســتمرة، وتكــون ینالغیــر الأطــراف وحتــى تســري الحیــازة فــي مواجهــة
لا و حیـــازة ظــاهرة واضـــحة لا لــبس فیهـــا ،بوجـــود علامــات ودلائـــل تــدل علـــى حیــازة العقــار،الحیــازة ظــاهرة

لى العقار تماما على نحـو یزیـل كـل وینبغي أن یتخلى الراهن ع،غموض، بحیث لا یخفى أمرها على احد
4.شك أو غموض حول انتقال الحیازة إلى المرتهن

متكررة علـى بأعمالو الحائز أویراد بالاستمرار قیام واضع الید ،أن تكون الحیازة مستمرةكما یجب 
عــه یعیــب انتفاأنمســتمرة دون منتظمــةالعقــار بمــا یطــابق طبیعــة الحــق الــذي یدعیــه هــذا العقــار بطریقــة 

: بأنـه952و في هذا الصدد نصت المـادة 5،مدد مختلفة فینقطع فیها وضع الیدأعمالهتتوسط أونقص، 
إذا رجع المرهون إلى حیازة الراهن انقضى الرهن، إلا إذا اثبـت الـدائن المـرتهن أن الرجـوع كـان بسـبب لا " 

".یقصد به انقضاء الرهن كل هذا دون الإخلال بحقوق الغیر
المرتهن إثبـات الراهن قرینة بسیطة على انقضاء الرهن فیستطیع الدائنإلىرجوع الحیازة أن بمعنى

. نه كان بسبب عارض كإصلاح الشيء المرهون مثلاأن الرهن لم ینقض بهذا الرجوع، وأ

. 39-38رمضان جمال كامل، المرجع السابق، ص - 1
. 372رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص - 2
.26–25خولة بن الشریف، المرجع السابق، ص - 3
. 425محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 4
. 35هناء بن قسوم، المرجع السابق، ص - 5
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أما في العقار فیجوز أن ترجع حیـازة الـراهن بصـفته مسـتأجرا ویشـترط فـي هـذه الحالـة التأشـیر بـذلك 
و مـا تأكـده وهـ1على العقار المرهون،القید، وفي هذا الكفایة لإعلام الكافة بحق الدائن المرتهنفي هامش 

2.من ق م ج967المادة 

وهذا الشـخص هـو الـذي ائتمنـه الـراهن و المـرتهن وأودعـاه كما یمكن أن ترجع الحیازة لشخص أخر
مـن 961المـادة تطبیقـا لـنص 3لاحـق،الرهن ویكون الاتفاق علـى العـدل إمـا فـي عقـد الـرهن وإمـا فـي عقـد

4.القانون المدني الجزائري

.الحكمة من اشتراطها: ثانیا
ق المـــرتهن حـــالحكمـــة مـــن انتقـــال حیـــازة الشـــيء المرهـــون إلـــى الـــدائن المـــرتهن هـــي تحقیـــق علانیـــة 

لــى وإشــعار الغیــر بمــا یثقــل ملــك الــراهن مــن تأمینــات حتــى یكــون علــى بینــة عنــدما یتعامــل مــع الــراهن ع
الشيء المرهون، لذا یشترط في حیازة غیر الراهن أن تكون حیازة ظاهرة واضحة حتى ینتفي كل لبس لدى 

5.الغیر، ویجب أن تضل الحیازة مستمرة طوال مدة بقاء الرهن حتى لا یعتقد الغیر أن الرهن قد انقضى

.لمن تنتقل الحیازة: ثالثا
فهو احد طرفي العقـد، وهـو الطـرف الـذي جعـل انتقـال الدائن المرتهنإلىالحیازة هو انتقالالأصل

الـراهن والـدائن المـدین یتفـق المتعاقـدان أنكـن لا یوجـد مـا یمنـع مـن لحیازة لحمایتـه وضـمان مصـالحه، ولا
إذ جاء في 6یتسلم الشيء المرهون ویحتفظ به نیابة عن الدائن المرتهن،یسمى عدلاأجنبيالمرتهن، على 

شـخص أن یسـلم إلـى الـدائن الرهن الحیازي عقد یلتزم به : " قانون المدني الجزائريمن ال948نص المادة 
...".المرتهن أو إلى أجنبي یعینه المتعاقدان،

یجـب لنفـاذ الـرهن فـي مواجهـة : " من القـانون نفسـه حیـث جـاء فیهـا961المادة إلى نصبالإضافة 
...".الذي ارتضاه المتعاقدانالغیر أن یكون الشيء المرهون في ید الدائن أو الأجنبي 

علــى العــدل بــین الطــرفین، ولا ضــرورة أن الاتفــاقنــه یشــترط أن یحصــل ویستشــف مــن هــذه المــواد أ
ولكـن لابـد مـن قبولـه المهمـة، فـلا یكفـي أن یتفـق الـراهن و المـرتهن علـى حیـازة هـذا الاتفـاقیدخل هو فـي 

ـــرهن الشـــخص بصـــفة عـــدلا، كمـــا لا یكفـــي أن یقـــوم أحـــدهما أو كلا ـــام ال همـــا بإخطـــار  هـــذا الشـــخص بقی

. 260التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص محمد صبري السعدي،- 1
یجوز للـدائن المـرتهن لعقـار أن یـؤجر العقـار إلـى الـراهن دون أن یمنـع ذلـك : " أنهعلىق م ج من 967تنص المادة -2

د من نفاذ الرهن فـي حـق الغیـر، فـإذا اتفـق علـى الإیجـار فـي عقـد الـرهن وجـب ذكـر ذلـك فـي العقـد ذاتـه، وإذا اتفـق علیـه بعـ
".الرهن وجب أن یؤشر به في هامش القید، ولا یكون هذا التأشیر ضروریا إذا جدد الإیجار تجدیدا ضمنیا

. 27خولة بن الشریف، المرجع السابق، ص - 3
یجب لنفاذ الرهن في حق الغیر أن یكون الشيء المرهون في ید الدائن أو : " أنهعلىق م ج من 961تنص المادة - 4

...". ارتضاه المتعاقدانالأجنبي الذي
.258محمد صبري السعدي، المرجع نفسه، ص - 5
. 789عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 6
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المـــرتهن ونیابـــة عنـــه، بإســـموبإعلانـــه بمـــا اتفـــق علیـــه، بـــل یلـــزم أن یقبـــل هـــذا الشـــخص أن یحـــوز الشـــيء 
ة علـى العقـار المرهـون وإدارة شـؤونه لا للالتـزام، لأنـه یلتـزم بالمحافظـویشترط في العـدل أیضـا أن یكـون أهـ

1.هنلحساب كل من الراهن و المرتواستغلاله

.القید: المطلب الثاني
فـــي الـــرهن قیـــد جـــب القیـــام بـــإجراء خـــاص یتمثـــل فـــي حتـــى یكـــون العقـــد نافـــذا فـــي مواجهـــة الغیـــر و 

المحافظــة العقاریــة، حتــى یعلــم هــذا الغیــر مــا یثقــل العقــار مــن حقــوق عینیــة أو تبعیــة، لــذا ســنحاول إعطــاء 
. الثانيمفهوم القید في الفرع الأول، ثم نبین إجراءاته في الفرع

.مفهوم القید: الفرع الأول
القید هو الوسیلة التي نظمهـا المشـرع لشـهر الـرهن وبـاقي الحقـوق العینیـة التبعیـة الـواردة علـى عقـار 

مین العینـي هـة الغیـر، أي أن الـدائن صـاحب التـأفهو الإجراء اللازم لكي تنـتج هـذه الحقـوق أثرهـا فـي مواج
الغیـر إلا إذا كـان الاحتجاج بحقه في الأفضلیة والتتبع فـي مواجهـة–كقاعدة عامة -العقاري لا یستطیع 

ثانیـا مـع لذا سنقوم بتعریف القید أولا ثم نبین الجهـة المختصـة بـه2مین مقیدا ومن تاریخ هذا القید،هذا التأ
.طرافه ثالثاذكر أ

.تعریف القید: أولا
التصـــرفات القانونیـــة المنصـــبة علـــى القیـــد هـــو مجمـــوع إجـــراءات وقواعـــد قانونیـــة وتقنیـــة تشـــمل كـــل 

معدلة أو منهیة لحق عیني عقاري أصلي أو تبعـي بغـض –ناقلة –منشئة –العقارات سواء كانت كاشفة 
النظــر عــن نــوع التصــرف عقــدا كــان أو حكمــا أو قــرارا إداریــا وســواء كــان مصــدر الحــق تصــرف قــانوني أو 

3.واقعة مادیة

لحقــوق العینیــة إلا مــا اســتثنى منهــا، وهــو یــتم عــن طریــق اســتخراج فالقیــد أداة لشــهر الــرهن أو كافــة ا
ه القائمــة لتــدون فــي بعــض البیانــات التــي یهــم الغیــر معرفتهــا و إفــراغ هــذه البیانــات فــي القائمــة، وتقــدیم هــذ

الحقـوق العینیـة التبعیـة الأخـرى فهو الإجراء الذي رسمه المشـرع لشـهر الـرهن الرسـمي و4السجل الخاص،
مین العینـــي العقـــاري لا یســـتطیع كقاعـــدة عامـــة أي أن الـــدائن صـــاحب التـــأ5،ج بهـــا تجـــاه الغیـــروالاحتجـــا

.مین مقید ومن تاریخ هذا القیدواجهة الغیر إلا إذا كان هذا التأالاحتجاج بحقه في الأفضلیة والتتبع في م
المعـــاملات الحكمــة مــن القیـــد هــي ضــرورة حمایـــة الائتمــان العقـــاري و تــوفیر الثقــة المشـــروعة فــيو 

العقاریــة مــن خــلال إعــلام المتعــاملین مــع المــدین بــالحقوق التــي تثقــل أموالــه وبالــدیون التــي تضــمنها هــذه 

. 80محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 1
. 274محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 2
. 63، ص 2003اریة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، لیلى زروقي، المنازعات العق- حمدي باشا عمر- 3
. 225، ص 1966أحمد سلامة، التأمینات المدنیة، الرهن الرسمي، دار التعاون للطبع و النشر، - 4
. 106زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص - 5
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الأموال، فالدائن یجب أن یعلم بالتأمینات التي تثقل عقارات المدین والتي یتقدم أصحابها علیـه فـي المرتبـة 
1.حتى لا یفاجأ

.الجهة المختصة بالقید: ثانیا
قیــد فــي مكتــب الشــهر العقــاري الكــائن فــي دائرتــه العقــار وإذا كــان العقــار المرهــون واقعــا فــي یجــرى ال

ولا یكون للشهر الـذي یـتم فـي احـد هـذه المكاتـب 2دوائر عدة مكاتب وجب إجراء القید في كل مكتب منها،
القید في مكتب واحد جري فإذا أبالنسبة إلى العقار أو جزء العقار الذي یقع في دائرة اختصاصه،أثرها إلا

بالنسبة إلى عقار في دوائر اختصاص مكاتب متعددة لم یسر هذا القید إلا بالنسبة إلـى جـزء العقـار الواقـع 
فــي اختصــاص هــذا المكتــب، وإذا كانــت العقــارات متعــددة وواقعــة فــي فــي دوائــر اختصــاص مكاتــب متعــددة 

قـع إلا بالنسـبة إلـى العقـار أو جـزء العقـار الواولم یجرى الشهر إلا فـي مكتـب واحـد منهـا لـم یسـر هـذا القیـد
3.جري فیه القیدفي دائرة اختصاص المكتب الذي أ

.أطراف القید: ثالثا
بنــاءا الأحــوالن إجــراءات الشــهر تــتم فــي جمیــع فــإن القاعــدة العامــة تقضــي بــأ:بالنســبة لطالــب القیــد-1

القیـد كـل مـن الـدائن المـرتهن وورثتـه راءإجـمن یقوم مقـامهم وعلـى ذلـك یسـتطیع أوالشأنعلى طلب ذوي 
فعــة نفعــا محضــا الناالأعمــالن القیــد مــن أو ممــن ینــوب عنــه، ونظــرا لأمــن بعــده ویصــدر طلــب القیــد منــه 

4.نه یكفي لإجرائه أن یكون ممیزا وتكفي الوكالة العامة في هذا الصددبالنسبة للدائن، فإ

ار المرهــون وقــت الــرهن ســواء كــان هــذا المالــك هــو یكــون القیــد ضــد مالــك العقــ:ضــد مــن یكــون القیــد-2
الورثـة فهـم مسـئولون عـن في الراهن أمكـن إجـراء القیـد علـى اسـموإذا تو 5،كان كفیلا عینیاأوالمدین نفسه 

ي القیـــد علـــى اســـم الـــدین فـــي حـــدود قاعـــدة لا تركـــة إلا بعـــد ســـداد الـــدیون، وكـــذلك یجـــوز للمـــرتهن أن یجـــر 
6.له من عنت البحث عن أسماء الورثة وتحري البیانات المتعلقة بهمن في ذلك إعفاء المتوفى لأ

.إجراءات القید: الفرع الثاني
.مع التطرق إلى مصاریف القیدثم كیفیة تجدیده ومحوه إجرائهمن بیان كیفیة أولالقیام القید لابد 

.274محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 1
.107، ص السابقزاهیة حوریة سي یوسف، المرجع - 2
. 437عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 3
. 276، ص نفسهمحمد حسین منصور، المرجع - 4
.439، ص السابقعبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع - 5
. 228أحمد سلامة، المرجع السابق، ص - 6
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.كیفیة إجراء القید: أولا
: یتم القید على مرحلتین

الــب القیــد طلبــه، علیــه أن یتحــرى الشــهر العقــاري بعــدما یقــدم طمحــافظ یقــوم بهــا :المرحلــة التمهیدیــة-1
المادة یتأكد من صلاحیته للشهر من الناحیة القانونیة ومدى اشتماله على البیانات الأساسیة التي أوردتهاو 

ر معـد من قـانون الشـهر العقـاري ویقـوم هـذا المحـافظ بتـدوینها حسـب تـواریخ وسـاعات تقـدیمها فـي دفتـ22
.لذلك یسمى دفتر أسبقیة طلبات الشهر

ویعیــد المحــافظ لطالــب القیــد نســخة مــن الطلــب مؤشــرا برأیــه فــي قبــول إجــراء الشــهر بعــد التثبــت مــن 
1.مطابقة البیانات الواردة فیه لبیانات الطلب الخاص

ى طلــب القیــد ر علــشّــلشــهر العقــاري  مــن الفحــص والتحــري أإذا مــا انتهــى محــافظ ا:المرحلــة النهائیــة-2
متضـــمنا 2عندئـــذ یتعـــین علـــى صـــاحب الشـــأن تقـــدیم مشـــروع المحـــرر المـــراد شـــهره،،بقبـــول إجـــراء الشـــهر

المعـدل والمـتممالمتعلق بالسجل العقـاري63-76من المرسوم 93البیانات والشروط التي حددتها المادة 
إمتیـــازا أو رهنـــا لعقـــد ینشـــىء أوصـــورة رســـمیة لحكـــم أوالأصـــلیطلـــب بمجـــرد تقـــدیم أنیمكـــن : " بقولهـــا

:یليما
تسجیلات الرهون العقاریة، -
.متیازات أو الرهون القانونیة تسجیلات الإ-

بواســطة الغیــر، أوبنفســه إمــاالرهــون یــودع الــدائن، أومتیــازات ومــن أجــل الحصــول علــى تســجیل هــذه الإ
را لزومـا علـى اسـتمارة تقـدمها حـد الجـدولین محـر ویكـون أومصدقین ومصححین بكل دقـة،جدولین موقعین 

) 01أنظر الملحق رقم ( .الإدارة
،65إلى 61تعیین الدائن و المدین طبقا للمواد من -1
، الأملاكختصاص المجلس القضائي لموقع من نطاق إمكان أيختیار الموطن من قبل الدائن في إ-2
الرهن، أویاز متلدین المضمون بواسطة الإذكر التاریخ ونوع السند وسبب ا-3
نــه یجــب علــى ، وفــي جمیـع الفرضــیات، فإأدائــهذكـر رأس المــال الــدین ولواحقــه والفقـرة العادیــة لوجــوب -4

المشترطة،أوالمحتملة أوالطالب أن یقدر الریوع والخدمات و الحقوق غیر المحددة 
.66جلها وذلك طبقا للمادة ن العقارات التي طلب التسجیل من أتعیین كل م-5
و الكلمــــات الإحــــالاتســــم ومهنــــة ومــــوطن الموقــــع وتتضــــمن عــــدد یــــذكر فــــي شــــهادة التصــــحیح لقــــب وإ و 

.المشطوبة و المصادقة علیها
.حد الجدولین إلى المودع بعد أن یؤشر علیه المحافظ یثبت فیه تنفیذ الإجراءویرجع أ

.110وسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص زاهیة حوریة سي ی- 1
. 22خولة بن الشریف، المرجع السابق، ص - 2
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، علــــى الشــــرط ضــــاءقتهویــــة الأطــــراف، وعنــــد الإتصــــدیق علــــىالــــذي یجــــب أن یحمــــل تأشــــیرة الوالآخــــر
1."الشخصي، یحتفظ به في المحافظة العقاریة ویرتب ضمن الوثائق

جــدولین بإیــداعالأمــركــان یتعلــق إذافهــي تختلــف فیمــا هــذین الجــدولین إیــداعأجــالوفیمــا یخــص 
.الامتیازأوخاصین بالرهن 

-76مـن المرسـوم 99لـنص المـادة جـل القیـد وفقـامـن أالجـدولین إیـداعأجـالنسبة للرهن تحدد فبال
2.خلال شهرین من تحریر العقدالإیداعبموجب عقد اتفاقي وجب ائناشكان الرهن إذا63

غرامـــة إلـــىالجـــداول الخاصـــة بـــالرهون یعـــرض مودعیهـــا إیـــداعأجـــالحتـــرام والجـــدیر بالـــذكر عـــدم إ
.الإشهارجانب رسوم إلىخیریة یبادر المحافظ العقاري بتحصیلها تأ

63-76من المرسوم 100نص المادة حسب الإیداعالمحافظ العقاري رفض هذا نه قد یقررأإلا
لا ، 63-76مـــن المرســـوم 93فـــي حالـــة مـــا تبـــین لـــه أن الجـــداول التـــي نـــص علـــى إیـــداعها وفـــق المـــادة 

ســتمارات المقدمــة مــن طــرف عنــدما تكــون غیــر محــررة علــى الإأومــن البیانــات المطلوبــة أيتحتــوي علــى 
. من نفس المرسوم92ما قضت به المادة ، وهذاالإدارة

الإیـــداعمـــن تـــاریخ رفـــض ابتـــداءیـــوم تســـري 15ویبلـــغ المحـــافظ العقـــاري قـــراره بـــالرفض فـــي اجـــل 
3.أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیامهلة شهرین للطعن القضائي في قرار الرفض بالأمروللمعني 

.تجدید القید: ثانیا
فــي خــلال عشــر ســنوات مــن تــاریخ إجرائــه، علــى أن للــدائن أن یجــري قیــدا یســقط القیــد إذا لــم یجــدد 

ــه اثــر إلا لمــدة عشــر انونــا تكــون مرتبتــه مــن وقــت إجرائــه،جدیــدا إن أمكــن ذلــك ق وكــل تجدیــد لا یكــون ل
المتعلـــق 63-76مـــن المرســـوم 96نـــص المـــادة یؤكـــدهوهـــو مـــا 4ســـنوات مـــن التـــاریخ الـــذي أجـــرى فیـــه،

طیلـة عشـر سـنوات ابتـداء والامتیـازتحـتفظ  التسـجیلات بـالرهن : " الـذي جـاء فیـهيالسجل العقار بتأسیس
5.."..لم یتم تجدید هذه التسجیلات قبل انقضاء هذا الأجلإذاویوقف أثرها .من یوم تاریخها

ن لـــم یكـــن، وهـــذا ســـابقا اعتبـــر القیـــد كـــأإلیهـــاالقانونیـــة المشـــار الآجـــاللـــم یحصـــل التجدیـــد فـــي وإذا
وإذا قـام على حق الرهن ذاته لكن ذلك لا یعني التأثیر،إلى الضیاعتعرض حق الدائن إلىیؤدي السقوط 

الدائن بتجدید القیـد بعـد فـوات مـدة عشـر سـنوات مـن تـاریخ القیـد الأول فهنـا یفقـد المرتبـة التـي اكتسـبها فـي 
6.الأول وتحسب مرتبته من تاریخ التجدید

.المتعلق تأسیس السجل العقاري، المعدل و المتمم، المرجع السابق63-76المرسوم رقم -1
. 202، ص المرجع السابقجمال بوشنافة، -2

. 84محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 3
. 286محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 4
. نفسه، المرجع المتعلق تأسیس السجل العقاري، المعدل و المتمم63-76المرسوم رقم - 5
.113زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص- 6



أحكام الرهن الحیازي العقاري: الفصل الثاني

46

نـه یـتم عـن طریـق إیـداع جـدولین مـوقعین ومصـححین بكـل دقـة ما فیما یخـص كیفیـة تجدیـد القیـد فإأ
مــع تحریــر احــدهما علــى اســتمارة تقــدمها الإدارة لــدى المحافظــة العقاریــة التــي یوجــد العقــار المعنــي بــالرهن 

.بدائرة اختصاصه
تأشـیرةن موضوعه یتعلق بتجدید قید سابق و یتضمن على الخصوص ویذكر في هذین الجدولین بأ

اجــع القیــد الســابق المــراد تجدیــده، كمــا یــذكر كــذلك فــي الجــدولین التغییــرات المدخلــة فیمــا یخــص وتــاریخ ومر 
الإخـلالمـن دون الأداءلواحقه وفترة وجوب أومبلغ الدین أو المدین أوالحالة المدنیة للدائن أوالشخص 

.أعلاهالمذكور 63-76من المرسوم 101بتطبیق نص المادة 
المـودع إلـىحـد الجـدولین تـوفر هـذه البیانـات وصـحتها، یرجـع أالعقـاري مـن المحـافظیتأكدأنوبعد 

الـذي یتضـمن فـي حالـة خـرالآوالجـدول ،)02أنظر الملحق رقم ( ،الإجراءبعدما یؤشر علیه ویشهد بتنفیذ 
س مـن نفـ92إلیهـا فـي المـادة رة التصـدیق المشـاردین تأشـیالمـأوالحالة المدنیـة للـدائن أوتغییر الشخص 

1.المرسوم المذكور أعلاه تحتفظ به المحافظة العقاریة ویرتب ضمن وثائقها

.)شطبه(محو القید: ثالثا
عتبـــاره غیـــر إزالتـــه إي إالمحـــو والشـــطب لـــیس معنـــاه محـــو القیـــد أو شـــطبه مادیـــا، وإنمـــا یقصـــد بـــه

القیـد مـع تـرك ویتم ذلك عن طریق التأشیر على هامشعلم الغیر بتحرر العقار من الرهن،موجود، حتى ی
2.القید نفسه في الدفاتر بما یفید زواله، مع ضرورة الإشارة إلى السند الرسمي الذي تم بمقتضاه رفع القید

:حد المقتضیات الآتیةوتتمثل مقتضیات المحو في أ
 حتفـاظ بـالرهن الـذي تقـرر مـن أسـباب الانقضـاء، فـلا یبقـى مبـررا للإبـأي سـببینقضي الدین المضمون

3.للوفاء بهضمانا

انقضـى أوبإبطالـه،وقضـى للإبطـالقـابلا أوولكـن الـرهن یكـون بـاطلا ،وقد یكون الدین صحیحا قائما
ن القیـد فـي هـذه قیـد إنمـا یتعلـق بـرهن صـحیح قـائم فـإولما كان ال.بأي سبب لانقضاء الرهن مع بقاء الدین

.الحالة یجب محوه
 یكون غیر صحیح، نفسههن یكون صحیحا قائما، ولكن القیدوقد یكون الدین صحیحا قائما، وكذلك الر

. فیجب في هذه الحالة أیضا محو القید
فالقیـد إذن یجـب محـوه إمـا لسـبب یتعلـق بالـدین المضـمون وإمـا لسـبب یتعلـق بالعقـار المرهـون، وإمـا 

:ویكون المحو بأحد الطریقتین التالیتین4،لسبب یتعلق بالقید

. 204، ص السابقجمال بوشنافة، المرجع - 1
.290السابق، ص محمد حسین منصور، المرجع- 2
.469، ص 1999همام محمد محمود زهران، التأمینات العینیة و الشخصیة، دار المعرفة الجامعیة، الإسكندریة، - 3
.481عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 4
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ون مـن خلالـه محـو القیـد برفعـه ممـن یملكـه بتراضـي المتـراهنین بمقتضـى محـرر ویكـ:المحو الاختیـاري
رسمي على سبیل التقابل مـع الرسـمیة اللازمـة لإنشـاء القیـد، كمـا یجـب أن یكـون الرضـا خالیـا مـن العیـوب 

1.وان تتوافر له الأهلیة اللازمة لمباشرته

وذلك في الحالات التـي لا یقـوم قضاء،وهو الذي یحصل بناء على حكم صادر من ال:المحو القضائي
فیهـا الــدائن اختیاریــا بــإجراء المحــو، رغــم عــدم وجـود مبــرر لبقــاء القیــد، فهنــا یجــوز للــراهن أو لأي صــاحب 

غیــر أنــه لا یجــوز للــراهن أن یطلــب كمــا برفــع القیــد وســقوطه،حمصــلحة أن یلجــأ إلــى القضــاء لیستصــدر 
.المحو القضائي بسبب بطلان شكل القید

المحــو إلا إذا أصــبح ولا یــتم المختصــة الكــائن بــدائرتها العقــار،رفــع دعــوى المحــو أمــام المحكمــةوت
2.الحكم نهائیا

.إلغاء المحو بعد حصوله-1
العقـــار إلــىلســبب یرجـــع وإمــاالــدین المضـــمون إلـــىبســبب یرجــع إمـــاالمحـــو یحصــل أنمعنــا مــرّ 
یر صحیح مما یسـتوجب إلغـاء سبب المحو فقد یكون غكان وأیاالقید ذاته، إلىبسبب یرجع وإماالمرهون 

ن عتباره كـأیترتب على إلغاء المحو إو المحو بعد حصوله، فمتى وجد سببا لإلغاء المحو ترفع دعوى بذلك
3.لم یكن وبذلك یعود القید وتعود له مرتبته الأصلیة

، وإلغائـهالفتـرة بـین المحـو بالـدائنین الـذین یكتسـبون حقوقـا فـيالإضـرارإلـىهذا القول یؤدي أنإلا
لأصـلیة ومـع ذلـك لا لغـي المحـو عـادت للقیـد مرتبتـه الذلك جاء مشرعنا لحسم هذه المسألة بالقول أنـه إذا أ

. ثر رجعي بالنسبة للدیون و التسجیلات التي أجریت في الفترة ما بین المحو والإلغاءیكون لإلغائه أ
ابــة القیــد الأصــلي إلا بالنســبة للأشــخاص الــذین أشــهرو وعلــى هــذا فإلغــاء المحــو لا یعیــد للــرهن مرت

حقـوقهم مـابین فتـرة المحـو و الإلغـاء، فــلا امـا بالنسـبة للأشـخاص الـذین أشـهرو حقـوقهم بعـد إلغـاء المحـو، أ
4.ثر رجعي بالنسبة لهمأیكون للإلغاء

.مصاریف القید: رابعا
قیـد وتجدیـده و شـطبه علـى الـراهن مـاتكـون مصـاریف ال":قانون مدني على أنه906تنص المادة 

".لم یتفق على غیر ذلك

شهادة الماجستیر، تخصص علاوة هوام، الرهن الحیازي في الفقه الإسلامي و القانون المدني الجزائري، مذكرة لنیل- 1
. 26، ص2008/ 2007شریعة و قانون، جامعة العقید الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعیة 

.116-115زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص - 2
. 27، ص السابقعلاوة هوام، المرجع - 3
.116رجع السابق، ص زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، الم- 4
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مصـــاریف القیـــد خــذ مـــن هــذه المـــادة أن الأصـــل هــو تحمـــل الـــراهن، مــدینا كـــان أو كفـــیلا عینیــا،ویأ
ي ضِـتطبیـق للقواعـد العامـة التـي تقْ إلاّ فـي حقیقـة الأمـرهـو،والحكـم المـذكور أعـلاه مـاشـطبه، وتجدیـده و 

.حمل مصاریف الدینبأن المدین هو الذي یت
علـى خلافـه، فمـثلا یجـوز بالنظـام العـام، كـان مـن الجـائز الاتفـاقا كان الحكـم السـابق لا یتعلـق ولمّ 

. الاتفاق على أن تكون المصاریف على الدائن نفسه أو على المدین إذا لم یكن هو الراهن
أو علـى المـدین غیـر كما یجوز الاتفـاق علـى أن تكـون مصـاریف شـطب القیـد علـى الـدائن المـرتهن 

الــراهن، لكــن إذا تــم الاتفــاق علــى تحمــل المــدین غیــر الــراهن المصــاریف كلهــا أو بعضــها وجــب فــي هــذه 
1.الحالة الحصول على رضاء المدین بذلك

.آثار الرهن الحیازي العقاري: انيالمبحث الث
المتعاقـدین وأخـرى الـرهن الحیـازي العقـاري بصـورة صـحیحة تنشـأ هنـاك آثـار فیمـا بـینبمجرد انعقاد

في مواجهة الغیر، لـذا سـنقوم بدراسـة آثـار الـرهن الحیـازي العقـاري فیمـا بـین المتعاقـدین فـي مطلـب أول ثـم 
.آثاره في مواجهة الغیر في مطلب ثاني

.ازي العقاري فیما بین المتعاقدینآثار الرهن الحی: المطلب الأول
مـة لجـانبین، فهـو یرتـب عنـد انعقـاده التزامـات وحقـوق بما أن الرهن الحیازي العقاري من العقود الملز 

.على كل من المدین الراهن و الدائن المرتهن، وهذا هو مجال دراستنا في هذا المطلب
.وحقوقهلتزامات المدین الراهنإ: الفرع الأول

تـي لتزامات في المقابـل یمنحـه عـدة حقـوق والالعقاري على المدین الراهن عدة إیرتب الرهن الحیازي
:سیتم تفصیلها في الأتي

.لتزامات المدین الراهنإ: أولا
الــدائن المــرتهن، وضــمان ســلامة الــرهن إلــىلتزامــات المــدین الــراهن بتســلیم العقــار المرهــون تتمثــل إ

.ضمان هلاك المرهون أو تلفهإلىبالإضافةونفاذه، 
.لتزام بالتسلیمالإ - 1

ئن المرتهن مـن العقـار بحیـث یسـتطیع أن یباشـر علیـه التسلیم هو الإجراء الذي یقصد به تمكین الدا
ته كحـائز دون أن یمنعــه مـن ذلــك أي عـائق، ویمكــن تعریفـه بأنـه وضــع العقـار تحــت تصـرف الــدائن سـلطا

2.المرتهن لیتمكن من حبسه و الانتفاع به دون عائق

.  273-272شوقي بناسي، المرجع السابق، ص - 1
زاهیة حوریة سي یوسف، الوجیز في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائیة وفقهیة، دار الأمل للطباعة - 2

.  137، ص 2008والنشر و التوزیع، الجزائر، 
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أو إلـى المـرتهنمن مقتضـیات الـرهن الحیـازي العقـاري أن یسـلم الـراهن العقـار المرهـون إلـى الـدائنف
1.فاء كامل حقهیكي یستطیع ممارسة حق الحبس على العقار حتى استنه المتعاقدانالذي عیّ الشخص 

مــن 951الشــيء المبیــع، وهـو مــا تأكــده المــادة علـى أن یرجــع التســلیم فــي الــرهن إلـى أحكــام تســلیم 
لــى الــدائن أو إلــى الشــخص الــذي ینبغــي علــى الــراهن تســلیم الشــيء المرهــون إ: " القــانون المــدني الجزائــري
. عینه المتعاقدان لتسلیمه

وبـالرجوع للمـادة2".لتـزام بتسـلیم الشـيء المبیـعم بتسلیم الشـيء المرهـون أحكـام الإویسري على الالتزا
تسلیم الشيء المبیع و الذي یقتضي وضـع العقـار تحـت تصـرف الـدائن التي تتضمن أحكام الإلتزام ب367

مادیــا، مــادام المــدین نتفــاع بــه دون عــائق ولــو لــم یتســلمه تســلمان مــن حیازتــه و الإرتهن، بحیــث یــتمكالمــ
ویكــون ع العقــار، یمه بــذلك ویحصــل التســلیم علــى النحــو الــذي یتفــق مــخبــره بأنــه مســتعد لتســلِ الــراهن قــد أ

متنـاع فیجـب علیـه الازراعیـةكـان ارض وإذاومنقـولات، أمتعـةونقل ما فیه مـن بإخلائهالتسلیم في العقار 
إلا إذا كانــت جرقــار مــؤجرا فعلیــه إخــراج المســتأكــان العوإذاعــن زراعتهــا و الكــف عــن جنــي محصــولها، 

متنـاع عـن حالـة یتعـین علـى المـدین الـراهن الإالإجارة واجبة النفاذ في مواجهـة الـدائن المـرتهن، ففـي هـذه ال
3.وهذا ما یسمى بالتسلیم الفعليقبض الأجرة

فقد یكون الدائن المرتهن حائزا للعقار قبل رهنه حیازة عرضـیة باعتبـاره مسـتأجرا التسلیم الحكميأما
أو مسـتعیرا أو مودعـا لدیـه، ثـم یبـرم عقـد الـرهن الحیـازي العقـاري فیكـون الـدائن المـرتهن حـائزا فعـلا للعقـار

أو تؤشر د الرهن یقأن تذكر في بشرط 4،وقت صدور الرهن، ولا یقتضي الأمر استیلاء مادیا لیتم التسلیم
5.تكون هذه الالتزامات نافذة في حق الغیرلعلى هامشه،

أوالــدائن المــرتهن إلــىیســلم الــراهن الشــيء المرهــون حیــازة أنعــن مكــان وزمــان التســلیم فیجــب أمــا
العقـد ویكـون التسـلیم عـادة فـور إبـراممن ذلك العقد ینشأن التسلیم التزامالحیازة، لأعقد إبرامعدل بعد إلى

6.العقارویتم التسلیم في المكان الذي یوجد فیه الشيء المرهون أي

بالتسـلیم اختیـارا جـاز إجبـاره علـى التنفیـذ العینـي كلمـا الة إخـلال المـدین الـراهن بتنفیـذ التزامـهوفي ح
ل كان ذلك ممكنا، فإذا تعذر ذلك كان للمرتهن طلب فسخ العقد مـع التعـویض، فـإذا حكـم بالفسـخ سـقط اجـ

الفقـرة الثالثـة 211ادة قـا لـنص المـیطبت7نـاتالدین المضمون لعدم تقدیم المدین الراهن ما وعد بـه مـن تأمی

. 320إدوار عید، المرجع السابق، ص - 1
.   ، المرجع السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58-75الأمر - 2
. 140، ص السابقزاهیة حوریة سي یوسف، المرجع - 3
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، عقد البیع و المقایضة، دراسة مقارنة في القوانین العربیة، - 4

. 267، ص 2008لتوزیع، الجزائر، دار الهدى للطباعة والنشر و ا
. 92محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص- 5
. 796عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 6
. 594، ص المرجع السابقهمام محمد محمود زهران، - 7
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إذا لــم یقــدم للــدائن مــا وعــد فــي العقــد بتقدیمــه مــن ... الأجــلیســقط حــق المــدین فــي : " والتــي جــاء فیهــا
".تأمینات

.الرهن ونفاذهسلامةالالتزام بضمان- 2
: ون المــدني الجزائــري بأنــهمــن القــان953جزائــري علــى هــذا الالتــزام فــي نــص المــادة نــص المشــرع ال

ول یحُــأوعمــلا یــنقص مــن قیمـة الشــيء المرهــون أن یـأتيیضـمن الــراهن ســلامة الـرهن ونفــاذه، ولــیس لــه "
فقـة والـدائن المـرتهن فـي حالـة الاسـتعجال أن یتخـذ علـى ن،دون استعمال الدائن لحقوقه المستمدة من العقد

1".الراهن كل الوسائل التي تلزم للمحافظة على الشيء المرهون

بـأينه لضمان سلامة الرهن یلتزم المـدین الـراهن بعـدم القیـام بناءا على نص هذه المادة نستخلص أ
التعـرض التـي أعمـالیـؤثر علـى حـق المـرتهن فیضـمن كـل عمـل مـن أننه قـانوني مـن شـأأوعمـل مـادي 

یــتم أنإلــىلیــه المحافظــة علــى العقــار المرهــونقانونیــا وعأوا التعــرض مادیــا تصــدر منــه ســواء كــان هــذ
أویسـلب المـرتهن حیازتـه أنالمرتهن لیبقى على الحالة التي كان علیها وقت التعاقد ولیس له إلىتسلیمه 

2.العقار واستغلالهوإدارةیحول بین المرتهن 

، و التعـرض القـانوني یقصـد بـه ادر مـن الغیـرذلك یضمن الراهن التعرض القانوني الصإلىإضافة
أنأمثلتــهومــن یــنقص مــن الضــمان المقــرر للمــرتهن،أننه لــو ثبــت ر مــن الغیــر، مــن شــأعــاء صــاددِّ كــل إ

وهذا الادعاء یكون صحیحا إذا كان الراهن قد تصرف في ملكیة ملكیة العقار المرهون،عاء دِّ یر بإیقوم الغ
3.ان حق ذلك الغیر باطلا أو منقضیاالغیر وقد یكون غیر صحیح إذا ك

ــ ــة اأمّ ــدائن العلــى صــدر مــن الــراهن عمــل یمــس بســلامة الــرهن فإذافــي حال خــاذ بعــض تِّ مــرتهن إال
السـالفة الـذكر فـي حالـة الاسـتعجال و علـى نفقـة 953خـول القـانون فـي المـادة حیـثیة الإجراءات التحفظ

ویمكــن تصــور هــذه الحالــة قبــل ،لــى الشــيء المرهــونیتخــذ كــل الوســائل التــي تلــزم للمحافظــة عأنالــراهن 
الـدائن قـد تسـلم فیهــا فـي الحالـة التـي لا یكــونوتظهـر أهمیـة هـذه الوســائل 4،الـدائن للشـيء المرهــونتسـلیم 

ففي هذه الحالة یلجأ الدائن المرتهن إلى القاضي لطلـب تعیـین حـارس قضـائي للشـيء الشيء المرهون بعد 
حالــة مــا إذا وقــع تعــرض مــن جانــب الــراهن وذلــك بعــد أن تســلم أمــا 5العــام،المرهــون حفاظــا علــى الضــمان

ن یشرع الراهن في إقامة حائط على ارض مجاورة یؤدي إلى الاعتداء على حق ئن الشيء المرهون، كأالدا
6.ارتفاق مقرر للعقار المرهون، فللدائن أن یرفع دعوى وقف الأعمال الجدیدة

.السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم، المرجع 58- 75الأمر -1
. 239محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص -2
.78زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص -3
.240، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، -4
2017أفریل 26، قالمة، یوم الأربعاء 1945ماي 08مقابلة شخصیة، مع الأستاذ خلیل بوصنوبرة، أستاذ بجامعة -5

.  11:00على الساعة 
.227المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، -6
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ذكورة أعــلاه یضـــمن الـــراهن أیضـــا نفـــاذ الــرهن بحیـــث یضـــمن كـــل مـــا المـــ953وطبقــا لـــنص المـــادة 
یتعارض مع التزامه بجعل الرهن نافذا في حق الغیر، كما إذا امتنع عن نقل الحیازة للمرتهن أو عـن تقـدیم 

قید الرهن، أو عـن التصـدیق عـن إمضـائه أمـام مكتـب التوثیـق، أو كمـا إذا عمـد المستندات اللازمة لإجراء
الحـق العینـي و قبـل نفـاذه فـي مواجهـة الغیـر أن یقـرر لعقار، كما یمتنع علیـه بعـد إذ نشـأیازة اإلى سلب ح

ه للمشــتري قبــل قیــد الــرهن إذا بــاع العقــار المرهــون وســجلثلامــا عینیــا ینفــذ فــي مواجهــة المــرتهن فللغیــر حقــ
ر حسـن النیـة قبـل اكتمـال إذا باع العقارات بالتخصیص الملحقة بالعقـار المرهـون وسـلمها للغیـالحیازي، أو

1.إجراءات نفاذ الرهن الحیازي العقاري

الــراهن بالتزامــه بضــمان ســلامة الــرهن ونفــاذه كمــا لــو خرجــت العــین أو اســتحقت للغیــر، خــلّ أفــإذا
فیـذ بمقابـل وذلــك جـل الـدین ویجـب أداؤه  فــورا وللمـرتهن أیضـا التنحـق للـدائن طلـب فسـخ العقــد، ویسـقط أفی

مین تكمیلي یعادل ما نقـص مـن قیمـة الشـيء المرهـون، أو دفـع مبلـغ یقابـل هـذا الـنقص تأعن طریق تقدیم 
2.یخصم هذا المبلغ من أصل الدینأنعلى 

.المرهون وتلفهالعقارالالتزام بضمان هلاك- 3
جزئیــا، وذلــك أوتلفــه كلیــا أوهلاكــه إلــىالــراهن كــل اعتــداء یقــع علــى محــل الــرهن ویفضــي یضــمن
أممـن الغیـر أوالتلـف منـه هـو شخصـیا أوالهـلاك إلـىالتعـرض المـادي المفضـي أوعتـداء سواء أوقع الا

ن المـدني الجزائــري التـي تــنص علــى مـن القــانو 954محــض تطبیـق للمــادة إلاومــا هـذا 3،نتیجـة قــوة قـاهرة
ناشـئا عـن جعـا لخطئـه أو التلـف راأوكـان الهـلاك إذاتلفـه أویضمن الراهن هـلاك الشـيء المرهـون : " هنّ أ

.قوة قاهرة
المتعلقــة بهــلاك الشــيء المرهــون رهنــا 900و 899ویســري علــى الــرهن الحیــازي أحكــام المــادتین 

4".رسمیا أو تلفه، وبانتقال حق الدائن من الشيء المرهون إلى ما حل محله من حقوق

لص أن هلاك العقار المرهون أو تلفـه یمكـن أن یحصـل نتیجـة ثـلاث أسـباب، إمـا بسـبب ومنه نستخ
.خطأ الراهن أو بسبب خطأ الدائن المرتهن وإما بسبب أجنبي

ــراهن ــه بخطــأ ال ــار المرهــون أو تلف فــإذا كــان الهــلاك أو التلــف بخطــأ الــراهن كــان للــدائن :هــلاك العق
ن یسـتوفي حقـه فـورا أو أ5مین الهالـك أو التـالف،كافیا بدلا مـن التـأیقتضي تأمیناالمرتهن الخیار، بین أن

6.بسقوط الأجل وهذا هو جزاء إخلال المدین الراهن بالتزامه بضمان سلامة الرهن

. 596و ص 595همام محمد محمود زهران، المرجع السابق، ص -1
. 240، ص السابقالمرجع التأمینات العینیة، محمد صبري السعدي، -2
. 490یوسف رجیب بیان، المرجع السابق، ص -3
.المتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم، المرجع السابق58- 75الأمر -4
.804عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص -5
. 241، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، -6
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وإذا كـان الهـلاك أو التلـف بخطـأ الـدائن المـرتهن :هلاك العقار المرهون أو تلفه بخطـأ الـدائن المـرتهن
ئن المـرتهن یكــون الشــيء عــادة فـي حیازتــه فــي رهــن الحیـازة، فــلا یجــوز أن یطلــب وهـذا قــد یحــدث لان الــدا

بـل یجـب علیـه أن یـدفع تعویضـا عمـا أتلفـه بخطـأه ئا لأن الهـلاك أو التلـف بخطـأه هـو،الدائن المرتهن شـی
طبقا لقواعد المسؤولیة التقصیریة، ویحل هذا التعویض محل ما هلك من الشـيء أو تلـف، ویصـبح مرهونـا 

1.له في دین الدائن المرتهن، وهذا مثل من أمثلة الحلول العینيمث

لا إذا حـدث الهـلاك أو التلـف بسـبب أجنبـي، أي بسـبب :هلاك العقـار المرهـون أو تلفـه بسـبب أجنبـي
أو قوة قاهرة ورفض الـدائن المـرتهنن فیه، سواء كان ذلك راجعا إلى فعل الغیرمدین أو الائددخل لإرادة ال
المــدني للمــدین ولــیس للــدائن فیختــار المــدین بــین بــلا تــأمین، فــإن الخیــار فــي هــذه الحالــة یكــون بقــاء الــدین 

لـك مین كاف بدلا من التأمین الهافورا للدائن المرتهن أو تقدیم تأجل الدین ودفع الدینإما إسقاط أ: 2أمرین
3.أو التالف

وفــي جمیــع الأحــوال إذا وقعــت أعمــال مــن شــأنها أن تعــرض العقــار المرهــون للهــلاك أو التلــف أو 
تجعلــه غیــر كــاف للضــمان، كــان للــدائن أن یطلــب مــن القاضــي وقــف هــذه الأعمــال واتخــاذ الوســائل التــي 

4.تمنع وقوع الضرر

حیـث الهلاك،الحق الذي یترتب على ذلكینتقل الرهن إلىهلاك العقار المرهون أو تلفه ففي حالة 
من القانون المـدني ثـلاث حـالات یترتـب علیهـا نشـوء حـق بسـبب 9005أورد المشرع من خلال نص المادة 

:وهيلاك العقار المرهون أو تلفه ه
مبلغ التعویض عن الضرر وهو المبلغ الذي ینشـأ فـي ذمـة الغیـر الـذي تسـبب فـي الهـلاك أو التلـف 

.أو بفعل شيء في حراستهر المرهون بفعله المادي للعقا
مین بســبب هــلاك أو تلــف العقــار المرهــون شــأ فــي ذمــة شــركة التــأمین وهــو المبلــغ الــذي ینومبلــغ التــأ

6.وأخیرا الثمن المقرر مقابل نزع ملكیة العقار المرهون للمنفعة العامة،المؤمن علیه

ي إذ بفرض العقـار هلـك أو تلـف لأي سـبب كـان، تطبیق لنظریة الحلول العینهو إلاّ فهذا النص ما
7.حق مقابل لذلكتهن أو بسبب أجنبي فإنه یترتب علیهسواء بخطأ الراهن أو الدائن المر 

. 804، ص السابقعبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع -1
. 206و ص 205شوقي بناسي، المرجع السابق، ص - 2
.804، ص نفسهعبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع - 3
.404مد حسین منصور، المرجع السابق، ص مح- 4
إذا هلك العقار المرهون أو تلف لأي سبب كان، انتقل الرهن بمرتبه إلى : " من ق م ج على انه900تنص المادة - 5

الحق الذي یترتب على ذلك من مبلغ التعویض عن الضرر أو مبلغ التامین أو ثمن المقرر مقابل نزع ملكیته للمنفعة 
".العامة

. 207شوقي بناسي، المرجع نفسه، ص -6
.81زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص-7
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.حقوق المدین الراهن: ثانیا
للمـدین الـراهن فــي عقـد الــرهن الحیـازي العقــاري عـدة التزامــات تقـع علــى عاتقـه والتــي سـبق التعــرض 

: حقوق والتي تتمثل فيلها، وفي المقابل عدة
.ملكیة الراهن للعقار المرهون- 1

تظل ملكیة العقار المرهون للـراهن فیحـق أن یتصـرف تصـرفا قانونیـا فـي المـال المرهـون، فیجـوز أن 
ینقــل ملكیــة الشــيء المرهــون كمــا یجــوز لــه ترتیــب حــق عینــي علیــه مــادام التصــرف لا یضــر بحــق الــدائن 

1،المرتهن

وإنمــا یســلب منــه الحیــازة عقــاري لا یــؤدي إلــى حرمــان الــراهن مــن ملكیــة المرهــون،والــرهن الحیــازي ال
فقـــط وعلیــــه یبقـــى الــــراهن متمتعـــا بســــلطات المالـــك ولكــــن مـــع بعــــض القیـــود التــــي یقتضـــیها ضــــمان حــــق 

2.المرتهن

حیـــث بالنســـبة للتصـــرفات المادیـــة فیمتنـــع الـــراهن القیـــام بهـــا إذا كانـــت تـــؤدي إلـــى المســـاس بســـلامة 
و الإســتغلال الإســتعماليتراهن أن یقــوم بهـا أمــا سـلطلـلن فـإذا لــم یكـن شــأنها المسـاس بــه فء المرهــو الشـي

3.فالدائن المرتهن هو الذي یباشرهما

بـإبرام التصـرفات القانونیــة وتـم إشـهارها قبــل قیـد الـدائن المــرتهن لحقـه فـي الــرهن، هنأمـا إذا قـام الــرا
ویترتـب علیـه سـقوط ،بضـمان الـرهنالتزامـهلـراهن هنـا قـد خـرج عـن فهنا تنفذ في مواجهته وبالتالي یكون ا

4.الأجل وحلول الدین فورا بسبب إضعاف التأمینات

.لتزامات الدائن المرتهن وحقوقهإ: الفرع الثاني
لتزامات في المقابل یمنحه عدة حقوق والتـي العقاري على الدائن المرتهن عدة إیرتب الرهن الحیازي 

: الأتيسیتم تفصیلها في
.لتزامات الدائن المرتهنإ: أولا

ســــتثمار العقــــار ظــــة علــــى العقــــار المرهــــون وصــــیانته، إلتزامــــات الــــدائن المــــرتهن فــــي المحافتتمثــــل إ
.المرهون وإدارته، بالإضافة إلى رده عند استیفاء دینه

.افظة على العقار المرهون وصیانتهالمح- 1
إذا تسـلم الـدائن المـرتهن الشـيء : " لجزائري علـى انـهمن القانون المدني ا955جاء في نص المادة 

فعلیه أن یبذل في حفظه وصیانته من العنایة ما یبذله الشخص المعتاد وهو مسؤول عن هـلاك الشـيء أو 
مــن القــانون 968وفــي نفــس الســیاق تحــدثت المــادة ،"أن ذلــك یرجــع لســبب لا یــد لــه فیــهتلفــه مــا لــم یثبــت

. 242محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة،  المرجع السابق، ص -1
. 311علي هادي العبیدي، المرجع السابق، ص -2

. 228المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، - 3
. 84زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص - 4
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یجب على الدائن المرتهن أن یقـوم بصـیانة العقـار وبالنفقـات اللازمـة لحفظـه، " : على انهالمدني الجزائري
علـى العقـار مـن ضـرائب وتكـالیف، علـى أن یسـتنزل مـن الثمـار التـي یحصـلها وان یدفع ما یسـتحق سـنویا 

أن ویجـوز للـدائن. قیمة ما انفق أو یستوفي هذه القیمة من ثمن العقار في المرتبة التـي یخولهـا لـه القـانون
1".یتحلل من هذه الالتزامات إذا هو تخلى عن حق الرهن

، فــإذا كــان مــن وقــت انتقــال حیــازة العقــار إلیــهشــأالمرهــون ینالمــالفــالتزام المــرتهن بالمحافظــة علــى
2.ن هذا الالتزام یقع على عاتق هذا الأخیرم لأجنبي فإلِّ العقار قد سُ 

تهن ملكیة العقار وإنما ینقل له الحیازة فقط وبصفة مؤقتـة وأساس هذا الالتزام أن الراهن لا ینقل للمر 
ة علــى إلــى ضــرورة قیــام المــرتهن بالمحافظــواحتفــاظ الــراهن بالملكیــة مــع نقــل الحیــازة للمــرتهن یــؤدي بذاتــه

الأصـل أن المـرتهن یلتـزم بـرد العقـار فـي لأنـه3،لحق الراهن فـي الملكیـةالعقار الموجود في حیازته حمایةً 
4.التي تسلمه علیهابالحالة 

لتــزام بعمــل والمطلــوب منــه بــذل عنایــة الرجــل المعتــاد فــي المحافظــة علــى المــرتهن هنــا هــو إلتــزامإ و 
لتزام بعمل إذا كـان المطلـوب ن القانون المدني الجزائري في الإم172العقار المرهون، وطبقا لنص المادة 

ن المدین یكـون لتزامه فإیتوخى الحیطة في تنفیذ إأو أنمن المدین أن یحافظ على الشيء أو یقوم بإدارته 
لتزامه إذا بذل في تنفیذه من العنایة كل ما یبذله الشخص العادي ولو لم یتحقق الغرض المقصود ى إقد وفّ 

5.منه هذا ما لم ینص القانون أو الاتفاق على خلاف ذلك

انة فــي أن العقــار یمكــن أن لتــزام الــدائن المــرتهن بواجــب الحفــظ و الصــیكــن بشــكل عــام تصــور إموی
یكــون بنــاءا أو أرضــا زراعیــة، و البنــاء قــد یكــون منــزلا أو مخــزن أو إلــى غیــر ذلــك فتكــون صــیانة البنــاء 
بترمیمه وإصلاح ما یحتاج منه إلـى إصـلاح تجنبـا لتلفـه أو تهدیـده بالسـقوط، وكـذلك بإصـلاح الخلـل الـذي 

إذابتقویة الـدعائم التـي یقـوم علیهـا البنـاء ه، و الالتزامالثقوب التي تظهر في جدرانأویعتریه كسد الشقوق 
الزراعیة فیكون حفظها وصیانتها بحرثها وصرف الماء الزائد علیهـا، الأرضأما،للسقوطآیلةأصبحتما 

الحشائش منها وتسمیدها في المواعید المحـددة المتعـارف علیهـا كإزالةوعمل كل ما یبقیها صالحة للزراعة 
6.حصولهاللعنایة بم

كمــا یــدخل أیضــا فــي إطــار المحافظــة علــى العقــار وصــیانته تســدید الضــرائب و التكــالیف المســتحقة 
علـى 7،على العقار باعتبار أن ذلك ضروري لحفظ العقار المرهون، وكـذلك الحفـاظ علـى ملكیـة الـراهن لـه

.  ، المرجع السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58-75الأمر - 1
.244محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة،  المرجع السابق، ص - 2
. 346رجع السابق، ص سمیر عبد السید تناغو، الم- 3
. 118حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - 4
. 244، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، - 5
. 329یوسف رجیب بیان، المرجع السابق، ص - 6
.122حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - 7
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ثمـن العقـار فـي المرتبـة التـي نفق أو یستوفي هـذه القیمـة مـن مة ما أأن یستنزل من الثمار التي یحصلها قی
. من القانون المدني الجزائري السالفة الذكر968یخولها له القانون، طبقا لما جاء في نص المادة 

أما المصاریف التي تتعدى ذلك والتي ینفقها الـدائن ،وینطبق ما تقدم على المصاریف الضروریة و المفیدة
مـا یقتصـر حقـه علـى مـا یحـق لـه المطالبـة باسـتردادها، إنّ المرتهن فـي سـبیل تجمیـل العقـار أو تحسـینه فـلا

دون أن یتعـدى قیمـة المصـاریف التـي أنفقهـا وهـذا طبقـا لقواعـد ،یعادل الزیادة التـي سـببها فـي قیمـة العقـار
1.الإثراء بلا سبب

ویجوز للدائن المرتهن أن یتخلص من التزاماته بحفظ العقار المرهون وصـیانته خاصـة إذا مـا رأى 
أن نفقات الحفظ باهظة بالنسبة لما یحققه محل الرهن من ضمان للدین المضمون، وقد قضت بهذا الحكـم 

ویجـوز للـدائن أن یتحلـل مـن هـذه ...: "والتـي تـنص علـى انـهمن القانون المدني الجزائـري968/2المادة 
عــن حــق الــدین تنــازلاو تنــازل الــدائن عــن حــق الــرهن لا یعتبــر". ن حــق الــرهنإذا هــو تخلــى عــالالتزامــات 

2.وإنما یجعله دائنا عادیا

.ستثمار العقار المرهون وإدارتهإ- 2
.ستثمار العقار المرهونإ-ا

لیس للدائن أن ینتفع بالشيء المرهون دون مقابل، وعلیه : " نهمن ق م ج على أ956تنص المادة 
.فق على غیر ذلكیتّ ستثمارا كاملا ما لم مره إأن یستث

الشـــيء یخصـــم مـــن المبلـــغ إســـتفاده مـــن اســـتعمالعلیـــه الـــدائن مـــن صـــافي الریـــع ومـــا ومـــا حصـــل
جله، على أن یكون الخصـم أولا مـن قیمـة مـا أنفقـه فـي المحافظـة و لمضمون بالرهن ولو لم یكن قد حل أا

".جل الدینعلى الشيء ثم من المصاریف ثم من أالإصلاحات 
إلاینتفع بالعقار المرهون بدون مقابل إنانه لا یجوز للدائن المرتهن أولاالنص، یستخلص من هذا

ن یســتعمل العقــار كــأأنفــي حــال عــدم موافقــة الــراهن إذًاوافــق المــدین الــراهن علــى ذلــك، فــلا یجــوز لــه إذا
لا یجــوز لــه أن هــذه الحـال، كمــا فــي الإیجــاربـدل أيكــان عقـارا مبنیــا، دون دفــع مقابــل إذایقـیم فیــه مــثلا 

3.یجني ثمار العقار لحسابه بصورة مجانیة أیضا

أما عن كیفیة الاستثمار فتكون باستثمار الشيء المرهـون اسـتثمارا كـاملا فـي الوجـه الـذي یصـلح لـه 
زراعیـة فیكـون الاسـتثمار أرضـاكـان الشـيء المرهـون فـإذا. رضـي الـراهن بـذلكإذاإلا، المألوفـةوبالطریقـة 

لمن یقوم تأجیرهاذلك، كما یمكن إلىها بالمحصولات العادیة كالقطن و القمح والذرة وما عن طریق زراعت

. 322إدوار عید، المرجع السابق، ص- 1
.107محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 2
. 324، ص نفسهإدوار عید، المرجع - 3
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ورودا أوالـورود یكـون بزراعتهـا فاكهــة أوالأزهـارأوبزراعتهـا علـى هـذا النحـو، واسـتغلال حـدائق الفاكهـة 
1.أو القیام بتأجیرها لهذا الغرضوزهورا 

ها، أو بتأجیرهــا للســكنى ولا یجــوز تحویلهــا إلــى فنـــدق أو واســتغلال المنــازل و البیــوت یكــون بســكنا
مصـنع إلا برضــا الــراهن، وعلــى الــدائن المــرتهن أن یبــادر إلـى إخطــار الــراهن بكــل مــا یقتضــیه أن یتــدخل، 
كإصلاح الشيء أو ترمیمه، وعدم صلاحیة الشيء للاستثمار، وفي هلاكه أو  تلفـه أو نقـص قیمتـه وغیـر 

2.الرهنذلك مما یحدث للشيء محل

فالعنایــة المطلوبــة منــه فــي اســتثمار 3.یبــذل فــي ذلــك عنایــة الرجــل المعتــادأنوعلــى الــدائن المــرتهن 
الشــيء المرهــون هــي عنایــة الرجــل المعتــاد، لا أكثــر مــن ذلــك ولــو كــان یبــذل عنایــة فائقــة تزیــد عــن عنایــة 

شؤونه الخاصة ویبذل فیها عنایة الرجل المعتاد في شؤونه الخاصة، ولا اقل ولو كان معروفا بالإهمال في
4.اقل من عنایة الرجل المعتاد

لحســابه الخـاص، فــالریع الناتجــة مــن المرهــون لحســاب الـراهن ولــیس العقـارالــراهن یســتثمرأنوبمـا 
یصــبح مــدینا وإنمــاللــراهن بإعطائهــاملــك للــراهن، ولكــن المــرتهن لا یلــزم الأصــلالمرهــون هــي فــي العقــار 
. بقیمتها

مدین بقیمة ما استفاد تتوافر في المرتهن صفة الدائن و المدین، هو دائن بالدین المضمون، و وهكذا 
وقـد نصـت المـادة 5،من المرهـون، وتحصـل المقاصـة بـین الـدین، فتخصـم قیمـة الغلـة مـن الـدین المضـمون

-لانتفاع من الق م ج في فقرتها الثالثة على الترتیب بما یجري خصمه من صافي الریع أو مقابل ا956
:فیبدأ بخصم-أي بعد خصم نفقات الإدارة و الاستثمار

مصروفات حفظ الشيء وإصلاحه: أولا
وهـي مصـاریف العقـد وقیـد الـرهن ومـا اقتضـاه تنفیـذ العقـد : المصروفات الأخرى التي یضـمنها الـرهن: ثانیا

.  كنقل الحیازة
تقفإذا بقي من الغلة شيء بعد كل ما : سداد أصل الدین: ثالثا

دم، فانـه یــذهب لسـداد أصــل الـدین كلــه أو بعضـه، بعــد أن یسـتوفي الــدائن المـرتهن مــن الغلـة مــا أنفقـه فــي 
6.المصروفات الأخرى و التي سبق ذكرهاافظة على الشيء و في الإصلاحات و المح

. 248- 247، ص السابقمحمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع - 1
. 817عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 2
. 349سمیر عبد السید تناغو، المرجع السابق، ص - 3
.818ص عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع نفسه،- 4
. 112محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 5
.249، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، - 6
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إذا : " نـهمـن ق م ج علـى أ957ذكـرت المـادة وفي حالة عدم تعیین میعـاد حلـول الـدین المضـمون 
حقــه إلا عــن طریــق ءین الطرفــان أجــلا لحلــول الــدین المضــمون فــلا یجــوز للــدائن أن یطالــب باســتیفالــم یعــ

".استنزاله من قیمة الثمار، دون الإخلال بحق المدین في الوفاء بالدین في أي وقت أراد
ات خـذ إجـراءن الـدائن لا یسـتطیع أن یطالـب بحقـه ویتّ فالواقع أنه إذا كان أجل الـدین غیـر محـدد، فـإ

ع یعطیـه ن یكـون مسـتحق الأداء و المشـرّ التنفیذ على الشيء المرهون، لأن إقتضاء الدائن لحقه مشروط بأ
1.ا من الثمارفقط أن یستوفي حقه خصمً 

وإذا أراد المدین الراهن أن یعجـل الوفـاء بدینـه، فلـه أن یـدفع مـا بقـي مـن أصـل الـدین المضـمون فـي 
2.أي وقت یشاء

.المرهونإدارة العقار -ب
یتــولى الــدائن إدارة الشــيء المرهــون وعلیــه أن : " مــن الــق م ج علــى انــه958جــاء فــي نــص المــادة 

یبذل في ذلك من العنایة مـا یبذلـه الرجـل المعتـاد، ولـیس لـه أن یغیـر مـن طریقـة اسـتغلال الشـيء المرهـون 
.  لهإلا برضا الراهن، ویجب علیه أن یبادر بإخطار الراهن عن كل أمر یقتضي تدخ

جســیما، إهمــالاارتكــب فــي ذلــك أوســیئة إدارةالشـيء إدارةأوالــدائن اســتعمال هــذا الحــق أســاءفـإذا
".دفع ما علیهیسترده مقابل أویطلب الشيء تحت الحراسة أنكان للراهن الحق في 

یستشف من نص هـذه المـادة أن واجـب الـدائن المـرتهن لا یقتصـر علـى حفـظ الشـيء وصـیانته فقـط 
بما یلائم طبیعته و الغـرض الـذي یجب علیه إدارته بعنایة الرجل المعتاد، وإدارة الشيء یجب أن تكونبل 

3.لهعدّ أ

تأكیـد سـیطرته علیـه فقـط، الـدائن المـرتهن لـیس هـو إلـىفالغرض من انتقال حیازة الشيء المرهون 
تجا لشيء من هذا، مما یرتب علـى كان منإذاراده یأو إمن استیفاء حقه من ثمار الشيء أیضاتمكینه بل 

4.الشيء المرهونإدارةذلك التزام منطقي على عاتق الدائن المرتهن بان یتولى 

ـــدائن المـــرتهن فـــي إدارة الشـــيء المرهـــون هـــي عنایـــة الرجـــل و  العنایـــة الواجـــب بـــذلها مـــن طـــرف ال
ن، وعلیـه أن یبـادر بإخطـار العادي، وان یمتنع عن تغییر طریقة اسـتغلال الشـيء المرهـون إلا برضـا الـراه

5.الراهن بكل أمر یقتضي تدخله

الشــيء المرهــون فكمــا یســتوفیها مــن غلــة الشــيءإدارةبخصــوص مــا یبــذل مــن مصــروفات فــي أمــا
كان یصرفها لو لأنهفالمصروفات الضروریة یستوفیها  من عند الراهن المرهون یستوفیها من عند الراهن،

. 351سمیر عبد السید تناغو، المرجع السابق، ص - 1
.250، ص السابقالسعدي، التأمینات العینیة، المرجع محمد صبري - 2
.232المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، - 3
.349و ص 348، ص نفسهسمیر عبد السید تناغو، المرجع - 4
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مـا: النافعـة فیسـتوفي فیهـا الـدائن المـرتهن مـن الـراهن اقـل القیمتـینمصـروفات الأمـاكانت الحیازة في یـده، 
صرف فعلا وما زاد في قیمة الشيء المرهون بسبب ما صرف، وأما المصـروفات الكمالیـة فـلا یسـترد منهـا 

كمـا أجـاز القـانون فـي حالـة إسـاءة الإدارة أن یطلـب المـدین الـراهن وضـع الشـيء تحـت الحراسـة أو 1،شیئا
.من ق م ج السالفة الذكر958تطبیقا لنص المادة 2،ن یسترده مقابل دفع ما علیهأ

فــي إدارتــه إهمــالا جســیما رتكــبن إذا أدار الشــيء إدارة ســیئة أو إوبــین هــذا الــنص أن الــدائن المــرته
:حد الجزائینكان له أ
بــه عنایــة لائقــة، وقــد یعتنــي یطلــب الــراهن وضــع الشــيء المرهــون تحــت حراســة حــارس أن:الأولفــالجزاء 

.یستمر إلى أن ینقضي الرهن
فإذا كان الـراهن مسـتعدا أن یـدفع مـا علیـه مـن الـدین، فلـه ذلـك فینقضـي الـرهن ومـن ثـم :أما الجزاء الثاني

3.یسترد الراهن الشيء المرهون

.رد العقار المرهون- 3
ان الوفـاء بـدین الـدائن، فـإذا مـا وجود العقار المرهون فـي حیـازة الـدائن المـرتهن یرمـي إلـى ضـمإنّ 

من ق م 959ما یقتضیه نص المادة هذا و 4تم دفع هذا الدین وجب على الدائن أن یرد العقار إلى راهنه،
یجب على الدائن أن یرد الشيء المرهون إلى الراهن بعد استیفاء كامل حقه ومـا یتصـل بـالحق : " ج حیث

".من ملحقات ومصاریف وتعویضات
لشــيء لــذا هــو ملــزم بــرد ا5لمــرتهن للشــيء المرهــون هــي حیــازة عرضــیة فــي مواجهــة المالــك،فحیــازة ا

نـه التـزام معلـق علـى شـرط ام ناشـئ عـن عقـد الـرهن ذاتـه، ولـو أن هذا الالتز نقضاء حقه في الرهن، لأعند إ
6.هو استیفاء الدائن المرتهن حقه من المدین الراهن

مضــمون و المصــروفات و التعویضــات ن المــرتهن الــدین الویكــون ذلــك إذا دفــع المــدین الــراهن للــدائ
7.الملحقات من فوائد وغیر ذلك، أو إذا برئت ذمته من كل ذلك بسبب من أسباب انقضاء الدیونو 

ا عــن كیفیــة رد المحــل المرهــون فتكــون بالحالــة التــي تســلمه علیهــا، مــع رد أیضــا مــا حــدث مــن أمّــ
ا ض مـن الغلـة بعـد اقتطـاع مـا تحملـه مـن نفقـات، وهـو مسـؤول عمّـزیادة طبیعیة في محل الرهن وكذا الفائ

8.یلحق بمحل الرهن من هلاك أو تلف كلیا أو جزئیا ما لم یثبت أن ذلك بسبب أجنبي لا ید له فیه

.827عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 1
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. 117ق، ص حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع الساب- 4
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أوالشـيء المرهـون إدارةتسـاءلرهن قبل حلـول أجـل الـدین إذا أوقد یجبر المرتهن على رد محل ا
ففــي هــذه الحالــة لا وضــع الشــيء تحــت الحراســة،مــاإما، ویترتــب علــى الــرد جســیإهمــالاارتكــب فــي ذلــك 
یسترد الراهن الشيء المرهون مقابل دفع ما علیه، و عندئذ ینقضي الـرهن و الـدین أنوإماینقضي الرهن، 

1.من ق م ج958معا، وفقا لما جاء في نص المادة 

وتحمیـه 2،شخصـي ینشـا مـن عقـد الـرهنحق الراهن في استرداد الشيء المرهون، هو حق أنكما 
15(بالتقـادم المسـقط أيدعوى شخصیة بالرد تسمى دعوى الرهن، لكن هذه الـدعوى تسـقط بمضـي المـدة 

3.مبتدئة مدته من یوم انقضاء الرهن) سنة

على أن للراهن دعوى أخرى عینیة، هي دعوى الاسترداد المقررة لكل مالـك وهـي لا تسـقط بالتقـادم، 
استعمال هذه الدعوى ما للمرتهن من حیازة، لأنهـا حیـازة عرضـیة فـي مواجهـة الـراهن، وهـي لـن ولن یعوق

4.تؤدي بذاتها إلى اكتساب المرتهن الملكیة بالتقادم

أما فیما یخص نفقات رد الشيء المرهون فهي على الـراهن إلا إذا قضـى الاتفـاق علـى غیـر ذلـك، 
5.ي یجعل الراهن هو الذي یتحمل نفقات الرهن جمیعاوقد جعلت على الراهن تغلیبا للمبدأ الذ

.حقوق الدائن المرتهن: ثانیا
نـه یثبـت لـه الحـق فـي حـبس ، فإبالإضافة إلى الالتزامـات السـابق ذكرهـا و التـي تقـع علـى المـرتهن

االمال المرهون عن الراهن إلى حین سداد كامل حقه، بجانـب حقـه فـي التنفیـذ علـى المـال المرهـون اسـتفاءً 
6.جل الدینا عند حلول أبه المدین اختیارً لحقه إذا لم یوفِّ 

ثر في مواجهة الغیر، ونقتصر جیل دراسة حق المرتهن في الحبس بإعتباره أإلا أننا سوف نقوم بتأ
. فقط على دراسة حقه في التنفیذ على محل الرهن

.التنفیذ على العقار المرهون- 1
نفیــذ علـى العقـار المرهــون، انـه متـى حــل اجـل الـدین المضــمون یقصـد بحـق الــدائن المـرتهن فـي الت

بالرهن ولم یفي به المدین، عند ذلك یكـون مـن حـق الـدائن المـرتهن أن ینفـذ علـى العقـار المرهـون بـالحجز 
علیــه وبیعــه حتــى یســتوفي حقــه مــن ثمــن البیــع بالأولویــة عــن الــدائنین العــادیین و الــدائنین التــالیین لــه فــي 

7وجــوب إتبــاع الإجــراءات و الأحكــام التــي یقضــي قــانون الإجــراءات المدنیــة و الإداریــة بهــا،المرتبــة، مــع 

یمكن للدائن بعد التنبیه على المـدین بالوفـاء، : " نهعلى أمن ق م ج التي تنص 902تطبیقا لنص المادة 
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قـانون الإجـراءات أن ینفذ بحقه على العقار المرهون و یطلب بیعه في الآجال ووفقا للأوضـاع المقـررة فـي 
1".المدنیة

لا أن ینفـذ علـى المـال المرهـون فـلا یجـوز للـدائن المـرتهن إغیر أنـه إذا  كـان الـراهن كفـیلا عینیـا،
ر المرهونــة للكفیــل العینــي، ولا یجــوز للكفیــل العینــي، حــین التنفیــذ علــى مــن الأمــوال الأخــرى غیــدون غیــره 

بینـه وبـین الـراهن والـدائن المـرتهن علـى ذلـك وفقـا اتفـاقوجـد لـم یماله المرهون أن یـدفع بتجریـد المـدین مـا
على المال المرهون والموجود ق م ج، فینفذ الدائن 960المحال علیها بالمادة م ج ق901لنص المادة 

إلا اســتمر الــدائن كــدائن عــادي فــي التنفیــذ علــى مــال و تحــت یــده، فــإذا اســتوفى حقــه منــه انقضــى الــرهن، 
2.المدین

ن التنفیذ على العقار وفقا لإجراءات الحجز التنفیذي على العقارات و الحقوق العینیة العقاریة ویكو 
جــراءات ل الخــامس مــن البــاب الرابــع، وتمــر إالمشــهرة و المنصــوص علیهــا فــي قــانون إ م إ، خــلال الفصــ

: التنفیذ على العقار بعدة مراحل هي
.وضع العقار تحت ید القضاء-أ

رئیس المحكمة التي یوجد في إلىم الدائن أو من یمثله طلب الحجز على العقار ویكون ذلك بتقدی
مـن الســند التنفیــذي المتضـمن مبلــغ الــدین، ، مصــحوب بنســخة )ق إ م غ722م (دائـرة اختصاصــها العقـار

ونســخة مــن محضــر التبلیــغ الرســمي و التكلیــف بالوفــاء، ومســتخرج عقــد الــرهن، ومســتخرج مــن ســند ملكیــة 
) إ م إ723م .(شهادة عقاریةالمدین و 

عند قبول الطلب یصدر رئـیس المحكمـة أمـر الحجـز علـى عریضـة خـلال اجـل أقصـاه ثمانیـة أیـام 
الحجـز علـى العقـار بـالتبلیغ الرسـمي للمـدین إجراءاتتبدأأن، على )إ م إ724( من تاریخ إیداع الطلب 

الحجز لأمرني للغیر، وجب القیام بالتبلیغ الرسمي مین عیكان العقار المرهون مثقل بتأوإذا، الإجراءبهذا 
ینـذر المـدین علـى الوفـاء بدینـه خـلال شـهر واحـد أنالضرائب بالحجز، على إدارةإخطارمع الأخیرلهذا 

) إ م إ725م(.جبرا علیهیتم بیع العقار إلامن تاریخ التبلیغ الرسمي و 
ي للتبلیــغ الرســمي كأقصــى اجــل فــي مصــلحة ي الیــوم المــوالفــأوعلــى الفــور، الحجــزأمــرویــودع 
لیقـــوم المحـــافظ العقـــاري بقیـــد أمـــر الحجـــز مـــع ذكـــر تـــاریخ و ســـاعة الإیـــداع ) إ م إ725.(الشـــهر العقـــاري

أقصـاهالـدائن الحـاجز خـلال اجـل إلـىأوالمحضـر القضـائي إلـىبعدها یسلم شهادة عقاریـة ) إ م إ729(
الـدائنین ومـوطن كـل أسـماءقیـود و الحقـوق المثقلـة للعقـار، وكـذا ، تتضمن هذه الشهادة جمیـع الأیامثمانیة 

) إإ م 728.(منهم

.  ، المرجع السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58-75الأمر - 1
. 836عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 2
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.إعداد العقار و التمهید لبیعه- ب
لأمــرإذا لــم یقــم المــدین المحجــوز علیــه بالوفــاء خــلال أجــل ثلاثــین یــوم مــن تــاریخ التبلیــغ الرســمي 

: الحجز یشرع في بیع العقار، ویكون ذلك بمرحلتین
.تحریر قائمة شروط البیع: ولىالمرحلة الأ 

مـن 737یحرر المحضر القضائي قائمة شروط البیـع وفقـا للبیانـات المنصـوص علیهـا فـي المـادة 
ق إ م إ، ویودعها بأمانة ضـبط المحكمـة التـي یوجـد فـي دائـرة اختصاصـها العقـار المحجـوز، یؤشـر بعـدها 

جلسة لاحقة للبیع و تـاریخ و للاعتراضاتع هذه القائمة ویحدد فیه جلسةرئیس المحكمة على محضر إیدا
.نعقادهاوساعة إ
ا علــى طلــب كــل ذي بنــاءً للإبطــالحــد هــذه البیانــات، كانــت قابلــة خلــت قائمــة شــروط البیــع مــن أإذا

أقصــاه جلســة الاعتراضــات، وفــي حالــة إلغــاء هــذه القائمــة یعــاد تجدیــدها علــى نفقــة جــل مصــلحة خــلال أ
. المحضر القضائي

یــوم التالیــة ى كاتــب الضــبط فــي خــلال خمســة عشــر اع قائمــة شــروط البیــع وجــب علــومتــى تــم إیــد
وأن ،مـن ق إ م740للإیداع أن یبلغ أصحاب الشأن في التنفیذ، وهم مـن نـص علـیهم المشـرع فـي المـادة 

ق إ م إ 742لهؤلاء الأشخاص أو ورثتهم الاعتراض وطلب وقف بیع العقار حسب ما نصت علیه المادة 
سـقط حقهـم فـي التمسـك بـه، علـى أن یفصـل فیـه جلسـة الاعتـراض بثلاثـة أیـام علـى الأقـل، وإلاّ وذلك قبـل

1.جل أقصاه ثمانیة أیامالمحكمة بأمر غیر قابل للطعن في أرئیس 

.البیع بالمزاد العلني: المرحلة الثانیة
ات الحجـز، البیع، أو الاعتراض على إجراءفرصة الاعتراض على قائمة الشأنأصحاببعد منح 

2.بعد الفصل فیها یبدي فیها بأحكام نهائیة، یأتي بیع العقار بالمزاد العلنيو 

القاضــي الــذي یعینــه لهــذا أوویجـرى البیــع بــالمزاد العلنــي فـي جلســة علنیــة برئاســة رئــیس المحكمـة 
لـــذلك، فیهـــا قائمـــة شـــروط البیـــع، فـــي التـــاریخ و الســـاعة المحـــددین أودعـــتالغـــرض، بمقـــر المحكمـــة التـــي 

الضبط وحضور الـدائنین المقیـدین و المـدین المحجـوز علیـه و أمینوتكون بحضور المحضر القضائي و 
إخبارهم بثمانیة أیام على الأقل قبل تاریخ الجلسـة، وحضـور عـدد بعد وأوجد، إنالحائز و الكفیل العیني 

. من المزایدین لا یقل عن ثلاثة أشخاص
یـاب أطـراف الحجـز وإتمـام إجـراءات التبلیـغ الرسـمي و النشـر و بعد تحقق الرئیس من حضـور أو غ

.التعلیق یقوم بافتتاح المزاد العلني

. 124نصوري، المرجع السابق، صمحمد العروسي م- 1
عمارة بلغیث، التنفیذ الجبري و إشكالاته دراسة تحلیلیة مقارنة لطرق التنفیذ وإجراءاته ومنازعاته، دار العلوم للنشر - 2

.119، ص 2004والتوزیع، الجزائر، 
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ویرســو المــزاد علــى مــن تقــدم مــن المزایــدین بــأعلى عــرض وكــان آخــر مزایــد، وبعــد النــداء بــه ثــلاث 
لمصاریف والرسوم فیدفع الراسي علیه المزاد خمس الثمن وامرات متتالیة تفصل بین كل نداء دقیقة واحدة، 

)إ م إ757(.المحكمةالمستحقة ویدفع الباقي في أجل أقصاه ثمانیة أیام بأمانة ضبط
ویتعین على المحضر القضائي قید حكم رسو المزاد بالمحافظة العقاریة من اجل إشهاره خلال اجل 

عقاراته بالإضافة شهرین من تاریخ صدوره، و یترتب على ذلك انتقال كل الحقوق التي كانت للمدین على
1.إلى تطهیر العقار من كل التأمینات العینیة التي كانت علیه

.ن في التنفیذ على العقار المرهونالقیود الواردة على حق المرته- 2
یكون باطلا : " نهمن القانون المدني الجزائري على أ960بالمادة إلیهاالمحال 903تنص المادة 

یتملـك العقـار المرهـون فـي أنجلـه فـي ین وقـت حلـول ألحـق عنـد عـدم اسـتیفاء الـدكل اتفاق یجعل للـدائن ا
ــ ا كــان، أو فــي أن یبیعــه دون مراعــاة للإجــراءات التــي فرضــها القــانون ولــو كــان هــذا نظیــر ثمــن معلــوم أیً

.الاتفاق قد ابرم بعد الرهن
لدائنــه عــن العقـــار نــه یجــوز بعـــد حلــول الــدین أو قســط منـــه الاتفــاق علــى أن یتنــازل المـــدینغیــر أ

: وهذین الشرطین هما2،"المرهون وفاءا لدینه
.بطلان شرط التملك عند عدم الوفاء: الشرط الأول

دائن نــه لا یجــوز الاتفــاق بــین الــق م ج أ903قــرة الأولــى مــن المــادة طبقــا لمــا جــاء فــي صــدر الف
لــم یقــم المــدین بالوفــاء بالــدین عنــد جــل الــدین، أن یتملــك العقـار المرهــون إذاالمـرتهن و الــراهن قبــل حلــول أ

استحقاقه، سواء كان في مقابل الدین وحـده أو نظیـر ثمـن محـدد یخصـم منـه الـدین، ویحصـل المـدین علـى 
فــلا البــاقي وإذا تــم هــذا الاتفــاق یكــون بــاطلا، وذلــك حمایــة للمــدین الــذي قــد یتســاهل فــي قبــول هــذا الشــرط، 

ن علـى أسـاس أنـه علـى ثقـة فـي قدرتـه علـى الوفـاء بالـدین، یحرص على تحدید ثمن مناسـب للعقـار المرهـو 
بملكیـــة عقـــاره، ثـــم یخیـــب توقعـــه فـــي قدرتـــه علـــى الوفـــاء ویفقـــد ملكیـــة العقـــار بـــثمن غیـــر ویبقـــى محتفظـــا 

3.مناسب

د هذا الشرط في عقد الرهن ذاتـه وهـو الغالـب أو فـي اتفـاق لاحـق، والاتفـاق اللاحـق كالاتفـاق وقد یرِ 
لتوفر نفس العلة، وبطلان الاتفاق لا یمس عقد الرهن، فیبطل الاتفاق لمخالفته للنظـام السابق یكون باطلا

إلا إذا أثبت الـدائن المـرتهن أن هـذا الاتفـاق هـو الـدافع لإبـرام عقـد الـرهن 4العام ولكن الرهن یبقى صحیح،
5.الحیازي العقاري، فإن هذا العقد یبطل بطلان الاتفاق

من قانون الإجراءات ، المتض2008فیفري 25، المؤرخ في 09-08من القانون 765إلى 747أنظر المواد من - 1
.2008أفریل 23، الصادرة بتاریخ 21المدنیة و الإداریة، ج ر ع 

. ، المرجع السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58- 75الأمر رقم - 2
.110محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص - 3
.113المرجع السابق، صنبیل إبراهیم سعد، - 4
.839عبد الرزاق أحمد الصنهوري، المرجع السابق، ص - 5
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استحق قسط منه، فیحق للدائن المرتهن مطالبة المدین الراهن بالوفاء فإن أو جل الدین أما إذا حل أ
المدین بالـدین، كـان للـدائن الحـق فـي التنفیـذ علـى الحـق المرهـون وینتهـي بیـع العقـار بـالمزاد طبقـا لم یوفّ 

لعقـار، فقـد لقانون الإجراءات المدنیة والإداریة، فإذا عرض الدائن المرتهن على المدین الراهن ثمنـا عـادلا ل
یجد في ذلك مخرجا من طول الإجراءات وتكالیفها، فیتفق معه على النزول عن الملكیة نظیر الـدین وحـده 

ل الدائن المرتهن للمدین أو مقابل ثمن أكبر، ویدفع الدائن للمدین الراهن الزیادة وتزول عندئذ شبهة استغلا
.ق م ج 903وقد أباح القانون هذا صراحة في الفقرة الثانیة من المادة 1الراهن،

.نون الإجراءات المدنیة والإداریةبطلان بیع العقار دون مراعاة قا: الشرط الثاني
ویسمى عادة شرط الطریق الممهد، وصورته أن یتفق الدائن المـرتهن مـع المـدین الـراهن أو الكفیـل 

ین وعدم الوفاء بـه یجـوز بیـع المـال المرهـون بالممارسـة، أو بـأي طریقـة كانـت على أنه عند حلول أجل الد
2.دون إتباع الإجراءات التي فرضها قانون الإجراءات المدنیة والإداریة في البیوع الجبریة

والحكمة من بطلان مثل هذا الشرط هو حمایة للـراهن وذلـك لأنـه یخشـى أن یسـتغل الـدائن المـرتهن 
مــان ویفــرض علیــه هــذا الشــرط فیترتــب علــى ذلــك حرمــان الــراهن مــن الحمایــة التــي كفلهــا حاجتــه إلــى الائت

القانون بفرض إجراءات معینة في بیع العقار بیعا جبریا، وعلى ذلك فإن هذا الشرط یبطل سواء تم الاتفاق 
3.علیه في عقد الرهن ذاته أو في عقد لاحق طالما أنه قد تم قبل حلول أجل الدین

ــدائن والمــدین علــى بیــع العقــار أمــا إذا حــ ل أجــل الــدین أو قســط منــه فیجــوز أن یــتم الاتفــاق بــین ال
4.بالممارسة أو بإجراءات أقل تعقیدا من الإجراءات المتبعة في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة

متــى كــان "نــه أ1/7/1987بتــاریخ 40184تحــت رقــم وفــي هــذا الصــدد جــاء قــرار المحكمــة العلیــا
یبطـل كـل اتفـاق یجعـل للـدائن الحـق عنـد عـدم اسـتیفاء الـدین وقـت حلـول اجلـه مـن ق م 903المادة نص 
عقـد الـرهن وعـدم إنهـاءكـان، فـان سـكوت المـدین عـن أیـایتملـك العقـار المرهـون نظیـر ثمـن معلـوم أنفي 

من ثم فان النعي على لمطالبته بدینه لا یعطي الحق للدائن المرتهن بتملك العقار، و إجراءبأيقیام الدائن 
.القرار المطعون فیه بمخالفة القانون في غیر محله یوجب الرفض

الطاعن ارتهن العقار المتنازع علیه فهو بالتالي حـائز أن-في قضیة الحال-ولما كان من الثابت 
ضـیة عرضي لا تتوفر فیـه شـروط التقـادم المكسـب، فـان قضـاة الموضـوع باسـتبعادهم الحیـازة باعتبارهـا عر 

القـــانون الصـــحیح، ومتـــى كـــان كـــذلك اطبقـــو عقـــد الـــرهن لـــم تتخـــذ وفقـــا للقـــانون، إنهـــاءإجـــراءاتمادامـــت 
5."استوجب الطعن

.110، ص نفسهمحمد صبري السعدي، المرجع - 1
.840، المرجع السابق، ص السنهوريعبد الرزاق أحمد - 2
.144نبیل إبراهیم سعد، التأمینات العینیة والشخصیة، المرجع السابق، ص - 3
.111محمد صبري السعدي، المرجع نفسه، ص - 4
. 16، وزارة العدل، العدد الرابع، ص 1990المجلة القضائیة، لسنة - 5
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.آثار الرهن الحیازي العقاري بالنسبة للغیر: المطلب الثاني
ر سبق وأن أشـرنا إلـى أن الـرهن الحیـازي العقـاري لا ینفـذ فـي مواجهـة الغیـر، إلا بانتقـال حیـازة العقـا

المرهــون مــن الــراهن إلــى الــدائن المــرتهن أو إلــى الشــخص الأجنبــي الــذي یعینــه المتعاقــدان، بالإضــافة إلــى 
. قیده في المحافظة العقاریة، لیتم شهره حتى یعلم الغیر به

فعنــد اكتمــال هــذین الشــرطین، ینشــأ لــدى الــدائن المــرتهن عــدة حقــوق فــي مواجهــة الغیــر، وهــي حــق 
تى استیفاء كامل دینـه، وحـق التقـدم و الأفضـلیة فـي اسـتیفاء دینـه مـن ثمـن العقـار حبس العقار المرهون ح

المرهـون، بالإضــافة إلــى حــق تتبـع العقــار المرهــون فــي أيِّ یـد یكــون واســتیفاء حقــه منـه، وهــذا مــا ســنتناوله 
.تباعا بالتفصیل

.الحق في الحبس: الفرع الأول
زمات حق عیني هو حق رهن الحیازة، وهو مـن یعرف حق الحبس بأنه حق عیني، أو هو من مستل

مزایـــا هـــذا الحـــق العینـــي التبعـــي، باعتبـــار انـــه یمـــنح الـــدائن المـــرتهن وســـیلة ضـــغط مادیـــة یمارســـها الـــدائن 
أو مـن یحـوز لمصـلحته –المرتهن في مواجهة كل ذي مصلحة في إخراج محل الـرهن مـن حیـازة المـرتهن 

1.لكي یقوم بالوفاء له–

ـــاز  ـــالرهن الحی ـــى الشـــيء اف ـــاظ بـــه، ي العقـــاري یمـــنح صـــاحبه ســـلطة عل ـــه مـــن الاحتف لمرهـــون، تمكن
ق م ج 948ذلــك تقضــي المــادة وفــي2الامتنــاع عــن رده حتــى یســتوفي كامــل حقــه، مــن أصــل ونفقــات،و 

"...حبس الشيء إلى أن یستوفي الدینیرتب علیه للدائن حقا عینیا یخوله... الرهن الحیازي عقد " :بأن
یخــول الــرهن الــدائن المــرتهن الحــق فــي حــبس " :مــن ق م ج بأنــه962فــي نــص المــادة ضــا وجــاء أی

...".ر من حقوق تم حفظها وفقا للقانونالشيء المرهون على الناس كافة، دون إخلال بما للغی
فالـــدائن المـــرتهن یســـتطیع حـــبس المـــال المرهـــون بانتقـــال الحیـــازة إلیـــه أو إلـــى الأجنبـــي الـــذي عینـــه 

ان، والــذي یقــوم بــالحبس لمصــلحة الــدائن المــرتهن، ویكــون مســؤولا إذا مــا أخــل بــذلك، ویضــل هــذا المتعاقــد
وحــق الحــبس شــأنه 3الحــق قائمــا طالمــا لــم یســتوفي الــدائن المــرتهن دینــه كــاملا، لأن حــق الــرهن لا یتجــزأ،

فــإذا 4ر منهـا،شـأن الـرهن المـرتبط بـه، لا یقبـل التجزئــة حتـى یسـتوفي جمیـع مسـتحقاته، ولــو بقـي جـزء یسـی
5.بقي جزء منها مهما كان ضئیلا، كان للمرتهن أن یحبس المرهون حتى یستوفیه

.405یوسف رجیب بیان، المرجع السابق، ص - 1
محمد وحید الدین سوار، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة التبعیة، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، - 2

. 232، ص 1998الأردن، 
.262محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص - 3
.343محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 4
. 232، ص نفسهمحمد وحید الدین سوار، المرجع - 5
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ویظــل الحــق فــي الحــبس قائمــا ولــو خــرج الشــيء المرهــون حیــازة الــراهن دون علمــه أو رغــم إرادتــه، 
ه الحالـة فیكون له في هذه الحالـة الحـق فـي اسـترداده وفقـا لأحكـام الحیـازة، ویعتبـر الشـيء المرهـون فـي هـذ

في حكم الشيء المسـروق أو الضـائع، ویباشـر المـرتهن حقـه فـي الاسـترداد فـي مواجهـة الـراهن عـن طریـق 
التـي مـن ق م ج و 962طبقا لنص المادة التي تمكنه من استرداد العقار المرهون1دعوى استرداد الحیازة،

ن علمـه كـان لـه الحـق فـي اسـترداد وإذا خرج الشيء مـن یـد الـدائن دون إرادتـه أو دو : " ... تنص على أنه
".حیازته من الغیر وفقا لأحكام الحیازة

:يأما الأشخاص الذین یحتج الدائن المرتهن بحق الحبس في مواجهتهم فهم كالآت
فهــو یحــتج بحــق الحــبس فــي مواجهــة الــراهن، ســواء أكــان هــو المــدین أو غیــره، ولــیس للــراهن اســترداد -

.كا لآخرالعقار المرهون ولو كان مملو 
وذلـك لأن 2كما یحق للمرتهن أن یحبس العقار المرهون عن المشتري إذا كان البیع مسـجلا بعـد الـرهن،-

.العبرة في التصرفات التي تقع على العقار وفي سریانها في مواجهة الغیر أن تكون مقیدة
.یني أو امتیازدائني الراهن العادیین، أي الدائنین أصحاب الدیون غیر المضمونة بأي حق ع-
دائنـــي الـــراهن أصـــحاب الحقـــوق العینیـــة التبعیـــة كحـــق الـــرهن الرســـمي و الحیـــازي  وحـــق الاختصـــاص -

فــإذا رهــن المــدین الــراهن الشــيء مــرة ثانیــة، رهــن حیــازة أو رهــن رســمي فــإن للمــرتهن الأول أن 3والامتیــاز،
4.یحبس العقار عن المرتهن الثاني

مـن وارث أو موهـوب ) أصـلیًا أو تبعیًـا( بعضه أو اكتسب علیه حقا عینیاكل من آل إلیه العقار كله أو-
5.أو موصى له مادام حقه على العقار قد سجل بعد عقد الرهن

أمـــا هـــؤلاء الـــذین ثبـــت لهـــم حقـــوق علـــى الشـــيء المرهـــون قبـــل نفـــاذ حـــق الـــرهن فـــي مـــواجهتهم، فـــلا 
السـابق 962ه المادة تهم، هذا ما نصت علییستطیع الدائن المرتهن الاحتجاج بحقه في الحبس في مواجه

6".دون إخلال بما للغیر من حقوق تم حفظها وفقا للقانون" ... :ذكرها بأنه

ولكن هناك إشكال یثار حول إمكانیة تمسك المـرتهن بحـق الحـبس فـي مواجهـة الراسـي علیـه المـزاد، 
في حالة التنفیذ الجبري على المرهون؟

.359سمیر عبد السید تناغو، المرجع السابق، ص - 1
. 233- 232، ص السابقجع محمد وحید الدین سوار، المر - 2
. 412یوسف رجیب بیان، المرجع السابق، ص - 3
.854عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 4
. 412یوسف رجیب بیان، المرجع نفسه، ص - 5
.289محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص - 6
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هن أن یحبس العقار علـى الراسـي علیـه المـزاد ولـو لـم یسـتوف حقـه كلـه أو هنا لا یجوز للدائن المرت
ـــرهن  ـــدة ومنهـــا ال ـــة الحقـــوق المقی ـــار مـــن كاف ـــع، لأن رســـو المـــزاد یطهـــر العق ـــا كـــان طالـــب البی بعضـــه، وأیً

یترتــب علــى قیــد حكــم رســو :" مــن قــانون إ م إ بأنــه764/2وهــذا طبقــا لمــا نصــت علیــه المــادة 1الحیــازي،
2".أو الحق العیني العقاري من كل التأمینات العینیة/حافظة العقاریة تطهیر العقار و المزاد بالم

.حق التقدم أو الأفضلیة: الفرع الثاني
فالأفضلیة هي الغایة من الرهن، وهي تعني أن یستوفي الدائن المرتهن حقـه مفضـلا علـى غیـره مـن 

ولقـد مـنح المشـرع هـذا الحـق للـدائن المـرتهن فـي نـص 3الدائنین العادیین و الدائنین التالیین له في المرتبة،
و أن یتقــــدم الــــدائنین العــــادیین و الــــدائنین التــــالیین لــــه فــــي المرتبــــة فــــي أن :" ... ق م بقولــــه948المــــادة 

".یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكون
فــي التنفیــذ علــى وتظهــر أهمیــة حــق التقــدم كمیــزة یخولهــا الــرهن الحیــازي، حیــث یصــادف المــرتهن

عـــادیین أو ممتـــازین، إذ فحـــق الـــرهن الحیـــازي یخـــول االمـــال المرهـــون مزاحمـــة دائنـــین آخـــرین ســـواء أكـــانو 
و الـدائنین -خلافـا لقاعـدة المسـاواة أمـام الضـمان العـام–للمرتهن الحـق فـي التقـدم علـى الـدائنین العـادیین 

-قوقهم بعد استیفاء المرتهن حیازة لإجـراءات نفـاذ رهنـهالذین اكتسبوا ح–الممتازین التالیین له في المرتبة 
4.محلهاستفاءا لحقِّه كاملا من المقابل النقدي للشّيء المرهون أو ما حلّ 

فإذا كان التزاحم بین أكثر مـن مـرتهن حیـازي علـى عقـار، كانـت الأسـبقیة للمـرتهن الـذي سـبق غیـره 
أسبق منه إلى قیـد حقـوقهم، ان المرتهنین حیازة و لو كانو في حیازة العقار وقید رهنه، و یتقدم على غیره م

رهـــن رســـمي أو ( أمـــا إذا كـــان التـــزاحم بـــین صـــاحب رهـــن حیـــازي و أصـــحاب حقـــوق عینیـــة تبعیـــة أخـــرى 
فالأفضلیة تكون لأسـبقهم قیـدا، فـإذا كـان هـو المـرتهن حیـازة تعـین أن ) اختصاص أو امتیاز عقاري خاص

5.إلیهتكون حیازة العقار قد انتقلت 

:غیر أن هذا المبدأ العام أورد علیه المشرع بعض الاستثناءات مراعاة منه لاعتبارات معینة منها
رهن العقـار الشـائع المملـوك للشـركاء الصـادر مـنهم جمیعـا، یتقـدم علـى الـرهن الصـادر مـن الشـریك ولـو -

.كان مقیدا في تاریخ لاحق على قیده
اعــدة المصــروفات القضــائیة التــي أنفقــت علــى حفــظ أمــوال المــدین كمــا یخــرج عــن نطــاق تطبیــق هــذه الق-

وبیعها لمصلحة جمیـع الـدائنین، و المبـالغ المسـتحقة للخزینـة العامـة وحقـوق الامتیـاز العامـة، فهـذه المبـالغ 
. تستوفى قبل أي حق آخر ولو كان مضمونا بامتیاز أو رهن رسمي مهما كان تاریخ قیده

.246المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، - 1
.المتضمن قانون إ م إ، المرجع السابق09-08القانون رقم - 2
.118زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص - 3
. 634و 633حمود زهران، المرجع السابق، ص همام محمد م- 4
. 634، ص نفسههمام محمد محمود زهران، المرجع - 5
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ق م 1000قة للمقــاولین و المهندســین المعمــاریین المنصــوص علیهــا فــي المــادة امتیــاز المبــالغ المســتح-
فهـؤلاء یسـتوفون حقــوقهم قبـل الــدائن المـرتهن مـن ثمــن هـذه التحســینات  و الإنشـاءات ولـو كــان حقـه مقیــدا 

1.قبل امتیازهم الواقع على هذه الملحقات

إلا أنــه یكــون أیضــا علــى الحــق الــذي والأصــل أن حــق التقــدم یباشــر علــى ثمــن المرهــون بعــد بیعــه، 
یحل محل العقار المرهون، كما إذا تلف العقار أو هلك ودفع عن ذلك مبلغ على سبیل التعویض، أو كـان 
العقــار مؤمنــا علیــه ودفــع المــؤمن عــن تلفــه أو هلاكــه مبلــغ التــأمین، أو مقابــل نــزع الملكیــة، أو مقابــل ثمــن 

التقــدم علــى الحـــق الــذي حـــل محــل العقـــار المرهــون حلـــولا الأنقــاض، وفــي كـــل هــذه الحـــالات یباشــر حـــق
2.عینیا

أما نطاق حق التقدم و الذي یقصد به بیان المبالغ التي یسـتوفیها الـدائن المـرتهن بالتقـدم علـى غیـره 
ــالیین لــه فــي المرتبــة، ــدائنین العــادیین و الت لا یقتصــر الــرهن :" بأنــه963فقــد أشــارت إلیهــا المــادة 3مــن ال

المصــاریف الضــروریة : ي علــى ضــمان أصــل الحــق، وإنمــا یضــمن أیضــا وفــي نفــس المرتبــة مــا یلــيالحیــاز 
ـــى الشـــيء المرهـــون، التعویضـــات عـــن الأضـــرار الناشـــئة عـــن عیـــوب الشـــيء،  التـــي أنفقـــت للمحافظـــة عل
مصــاریف العقــد الــذي أنشــأ الــدین، مصــاریف عقــد الــرهن الحیــازي وقیــده عنــد الاقتضــاء، المصــاریف التــي 

".ها تنفیذ الرهن الحیازياقتضا
.حق التتبع: الفرع الثالث

وأن یتقـدم الـدائنین التـالیین لـه فـي :" ... و التي جاء فیهـا948یجد هذا الحق سنده في نص المادة 
4".المرتبة في أن یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكون

لعقار المرهون بمقتضى حق الـرهن، ولـو ویقصد بحق التتبع، قدرة الدائن المرتهن على التنفیذ على ا
انتقلــت ملكیتــه إلــى الغیــر أو اكتســب علیــه هــذا الغیــر حقــا قــابلا للــرهن، و الــذي یســمى اصــطلاحا حــائز 

5.للعقار المرهون

فالرهن الحیازي یعطي للدائن الحق في استیفاء دینه بالتقدم من ثمـن المـال المرهـون، شـأنه فـي ذلـك 
لدائن إما أن یمارس هذا التقدم مباشرة، ودون أن یحتـاج إلـى تتبـع المرهـون، شأن أي حق عیني تبعي، و ا

كما لو بقي المال المرهون محجوزا لدیه، وظـل فـي الوقـت ذاتـه مملوكـا للـراهن، وإمـا أن یمـارس هـذا التقـدم 
.بعد تتبعه بین یدي الغیر تتبعا مادیا أو قانونیا 

.121زاهیة حوریة سي یوسف، عقد الرهن الرسمي، المرجع السابق، ص - 1
. 134محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 2
.291شوقي بناسي، المرجع السابق، ص - 3
. السابق، المرجع المتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58- 75الأمر رقم - 4
.129، ص نفسهالمرجع زاهیة حوریة سي یوسف، - 5
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أما التتبع القانوني فهو تعقب المال المرهون حیثما غیر، هو تتبع المرهون بین یدي الفالتتبع المادي 
1.استقرت ملكیته في التنفیذ علیه واستفاء دینه من ثمنه

والتتبــع المقصــود هنــا التتبــع المعنــوي للملكیــة، ولــیس التتبــع المــادي للحیــازة، ذلــك لأن حیــازة العقــار 
2.ن إلى تتبع العقار وهو في یدهالمرهون هي في ید الدائن المرتهن، ولا یحتاج الدائن المرته

ومثال ذلك أن العقار المرهون في حیازة الـدائن المـرتهن، ثـم باعـه مالكـه إلـى مشـتر مـع بقـاء العقـار 
هنا وبغیر حق التتبع لا یستطیع الدائن المرتهن أن ینفذ على العقار مع أنـه فـي . في حیازة الدائن المرتهن

ى المشتري، فـلا یسـتطیع الـدائن المـرتهن أن ینفـذ علیـه مـا لـم یكـن لـه حیازته، ذلك لأن ملكیته قد انتقلت إل
3.حق تتبع العقار المرهون

المالـــك الجدیـــد للعقـــار المرهـــون حیـــازة لا یتمتـــع بالوســـائل القانونیـــة التـــي یتمتـــع بهـــا حـــائز العقـــار ف
نمــا یجــب علیـــه أن المرهــون رهنــا رســمیا فــلا یحــق لــه اتخـــاذ إجــراءات التطهیــر، ولا أن یختــار التخلیــة، وإ 

4.یتحمل إجراءات نزع الملكیة، وإذا أراد أن یتفاداها فعلیه أن یوفي للدائن حقه ویحل محله قِبل المدین

ویشترط لیستطیع الدائن أن یتتبع العقار، أن یكون حقه نافذا في مواجهة الغیر، وهذا النفاذ لا یكون 
حالة ما إذا فقد المرتهن حیازته فإن حقـه فـي الـرهن لا إلا بحیازة المرتهن للشيء المرهون واستمرارها، ففي

5.ینفذ في مواجهة الغیر، ویصبح حیال هؤلاء الغیر مجرد دائن عادي حتى ولو كان حقه قد قید

.الرهن الحیازي العقارينقضاءا: المبحث الثالث
لضـــمانه، د الـــرهن الحیـــازي العقـــاري حـــق عینـــي تبعـــي، فهـــو یســـتند إلـــى الالتـــزام الأصـــلي الـــذي وجـــ

الالتــزام الأصــلي، تطبیقــا لقاعــدة التــابع یتبــع فیترتــب علیــه انقضــاء الــرهن الحیــازي العقــاري تبعــا لانقضــاء
مـن ق م 950المحـال علیهـا بالمـادة 893/1المتبوع في وجوده و صـحته وزوالـه، وفـي هـذا تـنص المـادة 

لـم یـنص مـاه فـي صـحته و انقضـائهون، بل یكـون تابعـا لـلا ینفصل الرهن عن الدین المضم: " ج بقولها
".القانون على خلاف ذلك

ـــاري معـــه  ـــازي العق ـــرهن الحی ـــالرهن إلـــى انقضـــاء حـــق ال ـــزام المضـــمون ب ـــؤدي انقضـــاء الالت ـــه ی وعلی
6.بالتبعیة، ویجوز أن ینقضي بصفة أصلیة بالرغم من عدم انقضاء هذا الحق

ري بصـورة أصـلیة أولا، ثـم انقضـائه بصـورة في هذا المبحث انقضاء الرهن الحیـازي العقـانانتناوللذا 
.تبعیة في مطلب ثاني

.236محمد وحید الدین سوار، المرجع السابق، ص - 1
.116عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص حسین- 2
.851عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 3
.270محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص - 4
.269، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، - 5
.271، ص نفسهالمرجع محمد صبري السعدي، - 6
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.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بصورة أصلیة: المطلب الأول
یجوز أن ینقضي الرهن الحیازي العقاري بصورة أصلیة، دون أن ینقضي الدین المضمون به، وذلك 

:يلعدة أسباب نوجزها كالآت
.ي العقاري بالتنازل عنه أو بهلاك العقار المرهونانقضاء الرهن الحیاز : الفرع الأول

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتنازل عنه: أولا
ینقضي الرهن بصورة أصلیة إذا تنازل الدائن عن حقه فیه وأعاد العقـار المرهـون إلـى الـراهن مكتفیـا 

أي موقف أو تصرف یدل بالضمان العام، ویكون التنازل صریحا أو ضمنیا، ویستفاد التنازل الضمني من
علیه دلالة قاطعة، لا لبس فیها ولا غموض كتخلي الدائن المرتهن باختیاره عن حیازة العقار المرهـون إلـى 

1.الراهن

فالنزول عن الرهن تصرف انفرادي، یصدر من الدائن الـذي یحـق لـه التصـرف فـي الـدین المضـمون 
ن، ولما كان الرهن حقا مالیـا فالتنـازل عنـه أمـر ممكـن، بالرهن، ویؤدي إلى إنهاء الرهن دون المساس بالدی

فیشترط فـي مـن 2وكونه تصرف قانوني كذلك یثیر مسألة الأهلیة أو السلطة الواجب توافرها لدى المتنازل،
3.یتنازل عن الرهن أن تتوفر فیه الأهلیة التي تكفي لإبراء المدین من الدین

مصلحة الغیر فإن تنازل الدائن لا ینفذ في حق هـذا الغیـر غیر أنه إذا كان الرهن مثقلا بحق تقرر ل
ینقضـي حـق الـرهن بأحـد الأسـباب : " مـن ق م ج بأنـه965/1وهو ما جـاء فـي نـص المـادة 4إلا إذا أقره،

: الآتیة
إذا تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق على أنه یجوز أن یحصل التنازل ضمنیا بتخلي الـدائن باختیـاره -

غیــر أنــه إذا كــان الشــيء مــثقلا بحــق ى التصــرف فیــه دون تحفــظ،المرهــون أو مــن موافقتــه علــعـن الشــيء
".تقرر لمصلحة الغیر، فإن تنازل الدائن لا ینفذ في حق هذا الغیر إلا برضائه

.وبذلك یكون التنازل عن الرهن یؤدي إلى انقضائه بصورة أصلیة
.لعقار المرهونانقضاء الرهن الحیازي العقاري بهلاك ا: ثانیا

إذا هلك العقار المرهون، انقضى الرهن لزوال محله، لكن یجب لكي ینقضي الرهن فـي هـذه الحالـة، 
أن یكــون الهــلاك تامــا، أي شــاملا لكــل العقــار المرهــون، أمــا إذا كــان الهــلاك جزئیــا انقضــى الــرهن بالنســبة 

. 129حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - 1
. 467أحمد سلامة، المرجع السابق، ص - 2
الوافي في شرح القانون المدني، في الحقوق العینیة، المجلد الثاني، الحقوق العینیة التبعیة، منشورات سلیمان مرقس، - 3

. 401، ص 1995نان، مكتبة صادر الحقوقیة، بیروت، لب
. 640همام محمد محمود زهران، المرجع السابق، ص - 4
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حـق المضـمون طبقـا لمبـدأ عـدم تجزئـة إلى للجـزء الهالـك، ویبقـى علـى الجـزء البـاقي، ویكـون ضـامنا لكـل ال
1.الرهن

ق م 965فهلاك الشيء المرهون سبب لانقضاء الرهن الحیازي كما تقضي الفقرة الثالثة من المـادة 
ج، وهذا حكم حتمي یترتـب علیـه زوال محـل الحـق العینـي بصـفة عامـة، فـالحق العینـي سـلطة علـى شـيء 

عینـي ولكـن القـانون یقـرر انتقـال حـق الـدائن المـرتهن عندئـذ معین بالذات، فإن زال هذا الشيء زال الحـق ال
والشــيء المرهــون قــد یهلــك 3،واقتضــاء دینــه منــه بالأفضــلیة المقــررة لــه2إلــى مــا یحــل محــل الشــيء الهالــك

.بخطأ الراهن، أو بخطـأ المرتهن، أو بسبب أجنبي
حــل الشــيء المرهــون فــإذا هلــك بخطــأ الــراهن، كــان مســؤولا عــن الهــلاك ودفــع تعویضــا عنــه یحــل م

.الهالك، وینتقل الرهن بذلك من الشيء المرهون إلى التعویض
وإن هلك بخطأ المرتهن، كان هذا مسـؤولا عـن الهـلاك كـذلك، ویحـل التعـویض محـل الشـيء وینتقـل 

.إلیه الرهن
وهلك بسبب أجنبي، فإن كان هـذا السـبب هـو خطـأ الغیـر، حـل التعـویض محـل الشـيء وانتقـل إلیـه أ
. الرهن

وإن كان السبب هو القوة القاهرة أو القضاء و القـدر، لـم یكـن أحـد مسـؤولا عـن التعـویض، فـلا یـدفع 
4.تعویض، ویزول الشيء فیزول الرهن بزواله، وعلى هذا الوجه ینقضي الرهن

فإن كان المرهون مثلا ملكیة شيء ثابت كبناء قائم على أرض الغیر، ثم هلك البناء بـأن احتـرق أو 
.كیته للمنفعة العامة، انقضى حق الملكیة المتعلق به وانقضى الرهن بانقضاء محلهنزعت مل

أمــا إذا هلــك بعــض العقــار المرهــون ظــل الــرهن علــى الجــزء البــاقي مــن أجــل كــل الــدین، فــإذا احتــرق 
اء البناء مثلا بقـي الـرهن علـى الأرض المقـام علیهـا، ولكنـه لا یـرد علـى البنـاء الجدیـد الـذي ینشـأ محـل البنـ

5.الذي احترق، لأن البناء الجدید لم یكن محملا بالرهن

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بتطهیر العقار المرهون أو بالبیع الجبري له: الفرع الثاني
.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بتطهیر العقار المرهون: أولا

المثقــل للمـال المرهــون، فلــیس لمــن إذا كـان الــرهن الحیــازي العقـاري هــو الحــق العینــي التبعـي الوحیــد 
بعـــد اســـتیفاء إجـــراءات نفـــاذ الـــرهن، أن یلجـــأ إلـــى إجـــراءات التطهیـــر ) الحـــائز( آلـــت إلیـــه ملكیـــة هـــذا المـــال

.لتحریر العقار من الرهن، وكل ما له  هو أن یوفي بالدین المضمون فیتحرر العقار من الرهن

. 177المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم سعد، - 1
.  275المرجع السابق، ص محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، - 2
. 130حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - 3
.878عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 4
. 403سلیمان مرقس، المرجع السابق، ص - 5
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ـــار مـــثقلا بجانـــب رهـــن الحیـــازة  بحـــ ـــاز، أو ( ق عینـــي تبعـــي آخـــرلكـــن إذا كـــان العق رهـــن رســـمي، أو امتی
ســـواء ســـابقا أو لاحقـــا علیـــه فـــي المرتبـــة، فیكـــون للحـــائز أن یطلـــب تطهیـــر العقـــار وعلیـــه أن ) اختصـــاص

یعــرض قیمــة العقــار علــى كــل أصــحاب الــدیون المضــمونة بالعقــار ومــنهم الــدائن المــرتهن حیــازة، فــإذا قبــل 
ر المرهون من كل الحقوق المقیدة ومنها الـرهن الحیـازي، متـى هؤلاء العرض صراحة أو ضمنا تطهر العقا

قام الحائز بدفع الدیون في حدود ما عرضه من قیمة، أو أودع هذه القیمة خزینة المحكمة، عندئذ ینقضـي 
1.الرهن الحیازي بالتطهیر، ولو لم یحصل الدائن صاحب الرهن الحیازي على حقه كاملا

.العقاري بالبیع الجبريانقضاء الرهن الحیازي : ثانیا
لا یوجد ما یدل على أن البیع الجبري للعقار المرهون في الرهن الحیازي العقاري یؤدي إلى انقضاء 

یترتب على قید حكم رسو المزاد : " نجد أنه764/2الرهن، لكن وبالرجوع إلى قانون إ م إ في نص المادة 
2".العقاري من كل التأمینات العینیةأو الحق العیني/بالمحافظة العقاریة تطهیر العقار و

وعلیــه فــالبیع الجبــري للعقــار یــؤدي إلــى تطهیــره مــن جمیــع الحقــوق المقیــدة علیــه بمــا فــي ذلــك الــرهن 
الحیازي، حیث یترتب على تسجیل حكم رسو المزاد أو التأشیر به تطهیر العقار المبیع من حقوق الامتیاز 

بتـاریخ اة التي أعلن أصحابها بإیـداع قائمـة شـروط البیـع وأخبـرو والاختصاص و الرهون الرسمیة و الحیازی
جلسته، ولا یبقى لهؤلاء إلا حقهم في الثمن، وعلى ذلك ینقضي الرهن الحیازي على العقار بالبیع الجبـري، 
و لو لم یستوف الدائن المرتهن كامل حقه بسبب مزاحمة دائنین آخـرین أصـحاب حقـوق عینیـة تبعیـة علـى 

3.، نافذة في مواجهتهنفس العقار

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بفسخ عقد الرهن أو بطلانه: الفرع الثالث
ینقضي حق الرهن بصفة أصلیة إذا انفسخ العقد المنشـئ لـه، وینفسـخ العقـد طبقـا للقواعـد العامـة إذا 

العقــــود الملزمــــة فــــي: " ق م بأنــــه119وهــــذا طبقــــا لــــنص المــــادة 4أخــــل أحــــد أطرافــــه بالتزاماتــــه التعاقدیــــة
للجــانبین، إذا لــم یــوف أحــد المتعاقــدین بالتزامــه جــاز للمتعاقــد الآخــر بعــد إعــذاره المــدین أن یطالــب بتنفیــذ 

5".العقد أو فسخه، مع التعویض في الحالتین إذا اقتضى الحال ذلك

لـــیس لـــه أن یــأتي عمـــلا یـــنقص مـــن قیمـــة وكمــا ســـبق القـــول أن الـــراهن ضــامن ســـلامة الـــرهن، وأنْ 
الشيء المرهون أو یحـول دون اسـتعمال الـدائن حقوقـه المسـتمدة مـن العقـد، فـإذا أخـل الـراهن بالتزامـه هـذا، 

6.جاز للمرتهن فسخ الرهن و المطالبة بوفاء الدین فورا

.643همام محمد محمود زهران، المرجع السابق، ص - 1
.، المرجع السابقات المدنیة و الإداریة، المتضمن قانون الإجراء09- 08القانون - 2
. 442محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - 3
.443محمد حسین منصور، المرجع نفسه، ص - 4
.، المرجع السابقالمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم58- 75الأمر رقم - 5
.277محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص- 6
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1وینفسـخ العقــد كــذلك فــي حالـة إخــلال المــرتهن بالتزامــه بالمحافظـة علــى الشــيء المرهــون وصــیانته،

المعتــاد فــي المحافظــة علــى المرهــون وفــي إدارتــه واســتثماره، وعلــى أن لا یغیــر مــن وأن یبـذل عنایــة الرجــل 
طریقة استغلال الشيء المرهون إلا برضـا الـراهن، فـإذا أخـل بشـيء مـن ذلـك جـاز للـراهن أن یطلـب وضـع 

ق م958المـادة (الشيء المرهون تحت الحراسة أو فسخ الرهن واسترداد المرهون في مقابـل دفـع مـا علیـه 
2).ج

أما انقضاء الرهن ببطلانه، هو وجود الدین في عقـد باطـل، فیبطـل العقـد ویبطـل معـه الـدین ویبطـل 
معهمـا الـرهن الحیـازي العقـاري، أو یوجـد فـي عقـد قابـل للإبطـال، فیختـار مـن لـه مصـلحة فـي إبطـال العقـد 

ك، أو تعلـق الـدین كـذلك إبطاله، فیبطل العقد ویبطل معه الدین ویبطـل معهمـا الـرهن الحیـازي العقـاري كـذل
3.بشرط فاسخ، فإذا تحقق زال الدین ومعه الرهن بأثر رجعي

الفــرق بــین الــبطلان و الفســخ هــو أن الــبطلان یرجــع إلــى عیــب أصــاب العقــد فــي أحــد أركانــه، أمــا و 
الفســخ فهــو جــزاء عــدم تنفیــذ أحــد المتعاقــدین لالتزامــه، بعــد أن یكــون العقــد قــد انعقــد صــحیحا مســتوفیا لكــل 

روطه، فیكــون للعاقــد الآخــر إذا كــان العقــد ملزمــا لجــانبین أن یتمســك بالفســخ لكــي یتحلــل ممــا علیــه مــن شــ
5.، ومتى حكم ببطلان عقد الرهن أو بفسخه ینقضي الرهن بصفة أصلیة4التزام

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بصورة تبعیة: المطلب الثاني
ن الوفاء بالدین، فإن انقضى هذا الـدین انقضـت هـذه الرهن الحیازي العقاري هو أداة خاصة لضما

الأداة بصورة تبعیة، ویكون ذلك إما عن طریق الوفـاء بالـدین، أو بمـا یعـادل الوفـاء بالـدین، أو دون الوفـاء 
.بالدین

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري عن طریق الوفاء بالدین: الفرع الأول
فسه التنفیذ العیني للالتزام، والوفاء بهذا هو تصرف قانوني، بل الوفاء بالدین أو الوفاء بالالتزام هو ن

ممـا یـؤدي إلـى انقضـاء 6هو عقـد بـین الـدائن و المـدین علـى إنهـاء الالتـزام عـن طریـق هـذا التنفیـذ العینـي،
ینقضي الرهن الحیازي بانقضاء الـدین : " ق م ج بأنه964الرهن معه بالتبعیة وهو ما نصت علیه المادة 

ن ویعود معه إذا زال السبب الذي انقضى به الدین دون الإخلال بالحقوق التي یكون الغیـر حسـن المضمو 
".النیة قد كسبها قانونا في فترة ما بین انقضاء الحق و عودته

. 443محمد حسین منصور، المرجع نفسه، ص - 1
. 277محمد صبري السعدي، التأمینات العینیة، المرجع نفسه، ص - 2
.864عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 3
. 175، ص المرجع السابقالنظریة العامة للإلتزام،العربي بلحاج،- 4
. 112ق، ص علاوة هوام، المرجع الساب- 5
، 2004عبد الرزاق دربال، الوجیز في أحكام الإلتزام في القانون المدني الجزائري، دار العلوم للنشر و التوزیع، عنابة، - 6

. 78ص 
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إلــى 258فــالرهن ینقضــي تبعــا لانقضــاء الــدین المضــمون متــى تــوافرت شــروطه المبینــة بــالمواد مــن 
ء الحق بالوفاء ومـن هـذه الشـروط أن یكـون المـوفي مالكـا للشـيء الـذي وفـى ق م ج المتعلقة بانقضا284

ولا یصــح الوفــاء مــن مــال الغیــر بغیــر رضــاه، وفــي هـــذه ) ق م260(بــه، وأن یكــون أهــلا للتصــرف فیــه 
الحالة یحل الغیر محل الدائن في الدین الذي وفـّاه عنـه، ولا ینقضـي الـرهن إلا إذا اتفّـق علـى عـدم الحلـول 

).ق م ج261و 259(هن أیضا في الر 
وأهم شرط أن یكون الوفاء كلیا بحیث لا یبقى شيء من الـدین المضـمون، وإلا یبقـى الـرهن لضـمان 
الباقي عملا بقاعدة عدم تجزئة الرهن في القانون، فكل جزء من المرهون ضامن لكل الدین، وكل جزء من 

1.الدین مضمون بالعین المرهونة كلها

سبب الذي انقضى به الدین، فعاد الدین كما كان، عاد ومعه الرهن الحیازي الـذي كـان أما إذا زال ال
قد زال، والذي یرجع لضمان الدین مرة ثانیة، فإذا كـان السـبب الـذي انقضـى بـه الـدین هـو الوفـاء، ثـم تبـین 

ون أن الوفـــاء باطـــل، فـــإن الـــدین وهـــو مضـــمون بـــرهن حیـــازي یعـــود ویعـــود معـــه الـــرهن الحیـــازي، وذلـــك د
. الإخلال بالحقوق التي یكون الغیر حسن النیة قد كسبها قانونا في الفترة مابین انقضاء الحق وعودته

فإذا فرضنا أن الدین انقضى بالوفـاء وزال بانقضـاء الـرهن الحیـازي، فرتـب المـدین علـى محـل الـرهن 
ضــاء الــدین بالوفــاء، ثــم الحیــازي رهنــا رســمیا لشــخص حســن النیــة اعتقــد أن الــرهن الحیــازي قــد انقضــى بانق

تبین أن الوفاء باطل فعاد الـدین كمـا كـان، فـإن الـرهن الرسـمي الـذي اكتسـبه الغیـر حسـن النیـة یبقـى سـابقا 
2.للرهن الحیازي عندما یعود هذا الرهن

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بما یعادل الوفاء بالدین: الفرع الثاني
.ابة، أو بالمقاصة، أو بإتحاد الذمةویكون إما بالوفاء بمقابل، أو بالإن

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالوفاء بمقابل: أولا
الــرأي نــاق تكییــف معــین للوفــاء بمقابــل، و یتوقــف القــول بانقضــاء الــرهن أو بعــدم انقضــائه علــى اعت

لمضمون بتغییـر السائد بین جمهور الفقه على أنه عملیة قانونیة مركبة، تجدید ووفاء، فهو تجدید للالتزام ا
. المحل ثم وفاء عاجل بالالتزام الجدید، ووفق هذا الراجح ینقضي الرهن

وتبدوا أهمیة ذلك حیث یستحق المقابل من بین یدي الموفي له، ففي هذه الحالة یزول الوفاء وتعـود 
3.انقضت بالتجدیدالمدیونیة، ولكنها تكون المدیونیة بالالتزام الجدید الذي لم تنتقل التأمینات إلیه لأنها 

. 94- 93، ص السابقعلاوة هوام، المرجع - 1
.268-267د الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص عب- 2
. 386أحمد سلامة، المرجع السابق، ص - 3
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ویقصد بالوفاء بمقابل هو أن یقدم المـدین شـیئا آخـر غیـر الشـيء الـذي هـو مـدین بـه، ویقبـل الـدائن 
: ق م ج بأنـه285فـي نـص المـادة وهـو مـا جـاء1،هذا الشـيء، فحینئـذ ینقضـي الالتـزام وتبـرأ ذمـة المـدین

كما ".الشيء المستحق قام هذا مقام الوفاءإذا قبل الدائن المرتهن في استیفاء حقه مقابلا استعاض به عن "
ق م ج  أنــه یســري علــى الوفــاء بمقابــل مــن حیــث أنــه ینقــل ملكیــة الشــيء 286جــاء فــي مضــمون المــادة 

الـــذي أعطـــي فـــي الـــدین أحكـــام البیـــع و بـــالأخص مـــا یتعلـــق منهـــا بأهلیـــة المتعاقـــدین وضـــمان الاســـتحقاق 
ه یقضـي الـدین أحكـام الوفـاء وبـالأخص مـا تعلـق منهـا نـعیـوب الخفیـة، ویسـري علیـه مـن حیـث أوضمان ال

2.بتعیین جهة الدفع وانقضاء التأمینات

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتجدید: ثانیا
التجدیــد هــو عبــارة عــن اتفــاق مــن شــأنه إنهــاء التــزام قــدیم و إنشــاء التــزام جدیــد یحــل محلــه ویكــون 

3.مخالفا له في احد عناصره الجوهریة

4،مـــن القــانون المـــدني293إلــى 287د نظــم المشـــرع الجزائــري طریقــة التجدیـــد فــي المـــواد مــن ولقــ

: ولإعمال طریقة التجدید لانقضاء الرهن تبعا لانقضاء الدین المضمون یلزم شروط مها
.قیام علاقة المدیونیة بین الراهن و المرتهن-
.ه وإحلال محله التزاما جدید بغیر رهناتجاه إرادة الطرفین إلى انقضاء الرهن عند حلول أجل-
أن ینقضي الالتزام القدیم بالتجدید كلیا، ویحل الالتزام الجدید محل الالتزام القدیم كلیا ولا یبقى منـه شـیئا -

5.وإلا بقي الرهن بالباقي

و الحـال كمـا هـ( التجدید بتغییر الدین : والتجدید هو التزام قانوني ینشئ التزاما جدیدا له ثلاث أنواع
، وأخیـرا التجدیـد بتغییـر )وهـو حوالـة الـدین(والتجدیـد بتغییـر المـدین ) في الالتزام البدلي، وفي الوفاء بمقابـل

). وهو حوالة الحق(الدائن 
ویلــزم لإجــراء التجدیــد أن یكــون الالتــزام القــدیم صــحیحا وأن یكــون الالتــزام الجدیــد الــذي یحــل محلــه 

6.صحیحا أیضا

عصمت عبد المجید بكر، النظریة العامة للالتزامات، أحكام الالتزام، منشورات جامعة جیهان الخاصة، العراق، - 1
. 460، ص 2012

. 460عصمت عبد المجید بكر، المرجع نفسه، ص - 2
حسن علي الذنون، محمد سعید الرحو، الوجیز في النظریة العامة للالتزام، أحكام الالتزام، دار وائل للنشر والتوزیع، - 3

. 62، ص 2004الأردن، 
. 655، ص 2009لثاني، نظریة الحق، بیرتي للنشر، الجزائر، الجلالي عجة، مدخل للعلوم القانونیة، الجزء ا- 4
. 96علاوة هوام، المرجع السابق، ص - 5
. 318العربي بلحاج، النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، المرجع السابق، ص - 6



أحكام الرهن الحیازي العقاري: الفصل الثاني

75

مجــرد تقییــد الالتــزام فــي حســاب جــار تجدیــدا وإنمــا یتجــدد الالتــزام إذا قطــع رصــید غیــر أنــه لا یعتبــر 
الحساب، وتم إقـراره علـى أنـه إذا كـان الـدین مكفـولا بتـأمین خـاص فـإن هـذا التـأمین یبقـى مـا لـم یتفـق علـى 

1.ق م ج290غیر ذلك هذا ما جاء في نص المادة 

ســـاب جـــار فـــلا یترتـــب علـــى تجدیـــده انقضـــاء فــإذا كـــان الالتـــزام المضـــمون عبـــارة عـــن رصـــید فـــي ح
2.الرهن، بل ینتقل لضمان الرصید الجدید

كما قد یتفـق المـدین الـراهن مـع الـدائن المـرتهن علـى نقـل التأمینـات العینیـة المقدمـة لضـمان الالتـزام 
أمینـــات إذا قـــدم المـــدین ت: " بقولهــا292التــي حـــددتها المـــادة حكـــاموفقـــا للأ3الأصــلي إلـــى الالتـــزام الجدیــد

حقیقیـة ككفالـة الالتــزام القـدیم فــإن الاتفـاق علــى نقـل هـذه التأمینــات إلـى الالتــزام الجدیـد تراعــي فیـه الأحكــام 
: الآتیة

إذا كــان التجدیــد بتغییــر الــدین جــاز للــدائن والمــدین الاتفــاق علــى انتقــال التأمینــات للالتــزام الجدیــد، فــي -
.الحدود التي تلحق ضررا بالغیر

التجدید بتغییر المـدین جـاز للـدائن وللمـدین الجدیـد الاتفـاق علـى اسـتبقاء التأمینـات العینیـة دون إذا كان-
.حاجة إلى رضا المدین القدیم

.إذا كان التجدید بتغییر الدائن جاز للأطراف الثلاثة المتعاقدین الاتفاق على استبقاء التأمینات-
یة نافذا في حـق الغیـر، إلا إذا تـم مـع التجدیـد فـي وقـت واحـد، ولا یكون الاتفاق على انتقال التأمینات العین

".مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالتسجیل
لا تنتقل الكفالة العینیة أو الشخصیة، ولا التضامن إلى الالتزام : " انه293كما أضاف نص المادة 

ة الـــرهن المقـــدم مـــن الكفیـــل هـــذا فـــي حالـــو ،"الجدیـــد إلا إذا رضـــي بـــذلك الكفـــلاء و المـــدینون المتضـــامنون
4.العیني

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالمقاصة: ثالثا
ویقصد بالمقاصة أن یكون المـدین دائنـا لدائنـه فـي نفـس الوقـت، فیترتـب علـى ذلـك أن یعتبـر الـدائن 

ثـم هـي قد استوفى ما له عند مدینه، بما عند مدینـه تجاهـه هـو، وعلـى هـذا تعـد المقاصـة أداة وفـاء بالـدین 
إذا تـــوافرت 5ضـــمان للـــدائن العـــادي، إذ بالمقاصـــة یســـتوفي دینـــه قبـــل غیـــره مـــن الـــدائنین ودون منافســـتهم،

لا یعد مجرد تقیید :" على أنهالمتممالمتضمن القانون المدني، المعدل و58- 75من الأمر رقم 290تنص المادة - 1
وإنما یتجدد الالتزام إذا قطع رصید الحساب، وتم إقراره على أنه إذا كان الدین مكفولا . الالتزام في حساب جار تجدیدا

".بتأمین خاص فإن هذا التأمین یبقى ما لم یتفق على غیر ذلك
. 152محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 2
. 96علاوة هوام، المرجع السابق، ص - 3
. 152، ص نفسهمحمد العروسي منصوري، المرجع - 4
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،أن یكون الدینان خالیین مـن النـزاع، حل الدینین المتقابلینتماثل م، تقابل الدینین:شروطها القانونیة وهي
1.صلاحیة الدینین للمطالبة بهما قضاءا

للمــدین حــق المقاصــة بینمــا هــو مســتحق علیــه : " ق م ج بأنــه297فــي نــص المــادة هــذا مــا جــاء
لدائنه وما هو مستحق له تجاهه، ولو اختلف سبب الدین إذا كان موضوع كل منهما نقودا ومثلیات متحدة 

علـى ". النوع والجودة، وكان كل منهما ثابتا وخالیا من النزاع ومستحق الأداء صـالحا للمطالبـة بـه قضـاءا 
ق م 300كمـا أضـافت المـادة 2)ق م ج 302( أن لا تضر المقاصة بحقـوق الغیـر تطبیقـا لـنص المـادة 

لا تقع المقاصة إلا إذا تمسك بها من له مصلحة فیهـا، ولا یجـوز النـزول عنهـا قبـل ثبـوت الحـق : " ج بأنه
حان فیـه صـالحین للمقاصـة، فیها، ویترتب علیها انقضـاء الـدینین بقـدر الأقـل منهمـا منـذ الوقـت الـذي یصـب

".ویكون تعیین جهة الدفع في المقاصة كتعیینها في الوفاء
ام بــل هــي مقــررة لمصــلحة والتمســك بالمقاصــة هنــا یــراد بــه تأكیــد أن المقاصــة لیســت مــن النظــام العــ

ن القاضــي لا یجــوز لـه أن یقضــي بهــا مـن تلقــاء نفســه حتـى لــو علــم بوقوعهـا، فیجــوز إذن لمــن الطـرفین وأ
3.قررت لمصلحته أن ینزل عنها صراحة أو ضمنات

وبـــذلك تكـــون المقاصـــة فـــي القـــانون المـــدني الجزائـــري ســـببا مـــن أســـباب انقضـــاء الـــدین المضـــمون، 
4.لیترتب علیها بعد ذلك انقضاء الرهن الحیازي الضامن له بالتبعیة

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بإتحاد الذمة: رابعا
تجتمع في شخص و في ذات الدین صفتا الدائن و المدین، فیترتب عن ذلك یقصد بإتحاد الذمة أن

: علـى أنـهق م ج التـي تـنص304تطبیقـا لـنص المـادة 5،أن ینقضي الدین بالقدر الذي اتحدت فیه الذمة
إذا اجتمع في شخص واحد صـفتا الـدائن والمـدین بالنسـبة إلـى دیـن واحـد، انقضـى هـذا الـدین بالقـدر الـذي "

.یه الذمةاتحدت ف
وإذا زال السبب الذي  أدى إلى لاتحاد الذمة وكان لزواله أثر رجعي عاد الدین إلى الوجود بملحقاته 

."م یكنویعتبر إتحاد الذمة كأنه لبالنسبة إلى المعنیین بالأمر 
. مطالبة الإنسان لنفسهیة فإتحاد الذمة ینهي الالتزام لوجود مانع مادي أو طبیعي یحول دون إمكان

. 328العربي بلحاج، أحكام الالتزام، المرجع السابق، ص - 1
لا تقع المقاصة :" المتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم على أنه58- 75من الأمر رقم 302تنص المادة - 2

فإذا أوقع الغیر حجزا تحت ید المدین ثم أصبح هذا الأخیر دائنا لدائنه فلا یجوز له أن یتمسك . إضرارا بحقوق كسبها الغیر
".   بالمقاصة إضرارا للحاجز

. 627عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 3
. 155محمد العروسي منصوري، المرجع السابق، ص - 4
.105عبد الرزاق دربال، المرجع السابق، ص - 5



أحكام الرهن الحیازي العقاري: الفصل الثاني

77

ن القواعد العامة أنه إذا زال المانع عاد الممنـوع، ویترتـب علـى هـذا أنـه إذا زال السـبب الـذي أدى وم
1.لإتحاد الذمة وكان لزواله أثر رجعي، عاد الدین إلى الوجود مع توابعه وملحقاته كافة

ومات ومثال ذلك أن یكون السبب الذي أدى إلى إتحاد الذمة وصیة، فأوصى الدائن بالدین للمدین، 
الدائن فاتحدت الذمة في الدین، ثم تبـین بعـد ذلـك أن الوصـیة باطلـة، زال إتحـاد الذمـة بـأثر رجعـي، ویعـود 

2.الدین في ذمة المدین للتركة كما كان

فإتحاد الذمة یعتبر سبب من أسباب انقضاء الالتزام، فینقضي معه الرهن الحیازي بالتبعیة، وهـو مـا 
: ینقضي أیضا حق الرهن الحیازي بأحد الأسباب الآتیة:" نهق م ج بأ965/2تأكده المادة 

...".إذا اجتمع حق الرهن الحیازي مع حق الملكیة في ید شخص واحد-
.انقضاء الرهن الحیازي العقاري دون الوفاء بالدین: الفرع الثالث

ق م ج، 322لـى إ305تناول المشـرع الجزائـري انقضـاء الالتـزام دون الوفـاء بالـدین فـي المـواد مـن 
.الإبراء، استحالة التنفیذ، التقادم، وهذا ما سنقوم بتفصیله تباعا: وقد تعرض إلى المسائل التالیة

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالإبراء: أولا
الإبراء عبارة عـن تصـرف قـانوني بـإرادة الـدائن المنفـردة، یتنـازل بمقتضـاه عـن كـل أو جـزء مـن دینـه 

نـه، ولمـا كـان الإبـراء تصـرف بـالإرادة المنفـردة فإنـه لا یحتـاج فیـه إلـى قبـول المـدین، وإن الذي في ذمة مدی
3.كان یجوز لهذا الأخیر أن یرده ویعتبر الرد هنا أیضا تصرف بالإرادة المنفردة

ینقضـــي الالتـــزام إذا بـــرّأ  :" ق م ج و الـــذي یـــنص علـــى أنـــه305هـــذا مـــا یستشـــف مـــن نـــص المـــادة 
".یاریا ویتم الإبراء متى وصل إلى علم المدین ولكن یصبح باطلا إذا رفضه المدینالدائن مدینه اخت

ویشترط في الإبراء باعتباره تبرعا أهلیـة التصـرف، غیـر أنـه لا یشـترط شـكل خـاص لصـحة انعقـاده، 
4.فهو قد یتم في الشكل المكتوب أو الشفهي، ویكون صریحا كما قد یكون ضمنیا

تســـري علـــى الإبـــراء الأحكـــام الموضـــوعیة التـــي :" ق م ج بقولهـــا306دة وهـــو مـــا نصـــت علیـــه المـــا
.تسري على كل تبرع

ولا یشــترط فیــه شــكل خــاص ولــو وقــع علــى إلتــزام یشــترط لقیامــه تــوافر شــكل فرضــه القــانون أو اتفــق 
".علیه المتعاقدان

.61ع السابق، ص حسن علي الذنون، محمد سعید الرحو، المرج- 1
.630عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع نفسه، ص - 2
. 107عبد الرزاق دربال، المرجع السابق، ص - 3
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اء یأخد حكم الهبة، أما بالنظر إلى مضمون التصرف فیجب توافر أهلیة التبرع على اعتبار أن الإبر 
ویشترط أن تكون إرادة التبرع سلیمة من العیوب كما یجب أیضا تـوافر الشـروط المعهـودة سـواء فـي المحـل 

1.أو السبب

ینقضــي الـــدین بــالإبراء، فإنـــه ینقضــي مـــا كـــان یكفلــه مـــن تأمینــات ویـــدخل فیهــا الـــرهن الحیـــازي وإذْ 
اري مــن المــدین یكفــل لــه الوفــاء بالــدین، فهنــا إذا أبــرأ العقــاري، فقــد یتفــق أن الــدائن یتلقــى رهــن حیــازي عقــ

الــدائن المــدین مــن الــدین، برئــت ذمــة المــدین وانقضــى الــدین، وانتهــى معــه الــرهن الــذي یكفلــه، وقــد یكتفــي 
الــدائن بــالنزول عــن الــرهن الحیــازي العقــاري، ففــي هــذه الحالــة یــزول الــرهن وحــده بــالنزول عنــه مــن الــدائن 

ن یبقى ما لم یوجد سبب لزواله، فالرهن یزول مع الدین، لكن الدین لا یـزول مـع الـرهن المرتهن، ولكن الدی
2.إذ أن الرهن تابع و الدین أصیل

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري تبعا لاستحالة التنفیذ: ثانیا
لالتـزام إذا تسري علـى اسـتحالة تنفیـذ الـرهن الحیـازي العقـاري القواعـد العامـة للاسـتحالة، إذْ ینقضـي ا

بـي لا یـد لـه فیـه طـرأ بعـد أثبت المدین أن الوفاء به أصبح مستحیلا علیـه، بشـكل مطلـق ودائـم، بسـبب أجن
3.لا یمكن توقعه ولا دفعهقیامه، 

ینقضــي الالتــزام إذا أثبــت المــدین أن الوفــاء بــه :" ق م ج بقولهــا307وهــو مــا نصــت علیــه المــادة 
".ن إرادتهأصبح مستحیلا علیه لسبب أجنبي ع

لكي تعد استحالة التنفیذ سبب لانقضاء التزام المدین، یشترط أن تكون أمام التزام نشـأ صـحیحا، ثـم ف
طــرأ طــارئ جعــل مــن تنفیــذ ذلــك الالتــزام مســتحیلا لا مرهقــا ســواء كانــت الاســتحالة قانونیــة كنــزع الملكیــة 

ذه الاسـتحالة دائمـة لا مؤقتـة، كمـا یشـترط للمنفعة العامة، أو فعلیة كهلاك العـین المرهونـة، طالمـا كانـت هـ
4.أیضا أن لا تكون الاستحالة راجعة إلى خطأ المدین

ویترتــب علــى هــذه الاســتحالة، انقضــاء الالتــزام وینقضــي معــه الــرهن الــذي كــان یكفلــه، ولا ینقضــي 
فـإذا كـان هنـاك الرهن فقط بل جمیع توابع الالتزام، وبخاصـة جمیـع التأمینـات العینیـة و التـي كانـت تكفلـه، 

رهــن أو حــق امتیــاز أو حــق اختصــاص یكفــل هــذا الالتــزام قبــل اســتحالة تنفیــذه، فــإن هــذه الحقــوق العینیــة 
.تنقضي بانقضاء الالتزام، ویجب على الدائن محو القید الذي كان یشهر هذه التأمینات

ي فانقضـى وبرئـت إذا كان للالتزام كفیـل، عینـي أو شخصـي، ثـم اسـتحال تنفیـذ الالتـزام بسـبب أجنبـف
. ذمة المدین منه، فإن ذمة الكفیل العیني أو الشخصي تبرأ تبعا لبراءة ذمة المدین

. 108، ص السابقعبد الرزاق دربال، المرجع - 1
. 632عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 2
. 343م الالتزام، المرجع السابق، ص العربي بلحاج، أحكا- 3
. 108، ص نفسهعبد الرزاق دربال، المرجع - 4
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ومتى انقضى الالتزام وتوابعه، فإن المدین یلتزم بأن ینزل للدائن عما قد یكون له من حق أو دعوى 
لـغ التـأمین، أو كـان في التعویض عن الشيء الذي هلـك، فـإذا كـان الشـيء مؤمنـا علیـه فاسـتحق المـدین مب

هــلاك الشــيء بفعــل أجنبــي فاســتحق المــدین التعــویض، وجــب علــى المــدین أن ینقــل للــدائن حقــه فــي مبلــغ 
1.التأمین أو حقه في التعویض

.انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتقادم: ثالثا
ســـقط بـــذلك التقـــادم عبـــارة عـــن مـــرور فتـــرة زمنیـــة معینـــة علـــى اســـتحقاق الـــدین دون المطالبـــة بـــه، فی

ــدائن یــؤدي إلــى ســقوط حــق المطالبــة بالــدین إذا ) شخصــیا أو عینیــا(حقــا أو هــو دفــع موجــه إلــى دعــوى ال
2.تمسك به من له مصلحة في ذلك

یتقـادم الالتـزام بانقضـاء خمسـة عشـرة سـنة فیمـا عـدا :" ق م ج بأنـه308حیث جاء في نـص المـادة 
...".الحالات التي ورد فیها نص خاص في القانون

لكن الملاحظ في الرهن الحیازي أن الدین الأصلي لا یسقط بالتقادم، مادامت العین المرهونة حیازیا 
تحت ید الدائن بصفة رهن الحیازة، لأن وجود رهن الحیـازة یقطـع المـدة، إذْ أنـه اعتـراف مسـتمر مـن جانـب 

3.المدین بوجود الدین

إذا أقــرّ المــدین بحــق الــدائن إقــرارا صــریحا أو ینقطــع التقــادم:" ق م ج أنــه318وهــو مــا تقــره المــادة 
ــدائن مــالا لــه مرهــون رهنــا حیازیــا تأمینــا لوفــاء  ضــمنیا، ویعتبــر إقــرارا ضــمنیا أن یتــرك المــدین تحــت یــد ال

".الدین
فالثابــت مـــن الـــنص أن مجـــرد تـــرك المـــدین الشـــيء المرهــون فـــي یـــد الـــدائن المـــرتهن، یعتبـــر اعترافـــا 

تدامة حیــازة المرهــون  مــن طــرف المــرتهن بصــفته رهــن حیــازة لا یســري التقــادم ضــمنیا بوجــود الــدین، وباســ
4.وبالنتیجة لا یسقط الالتزام الأصلي وبالتبعیة لا ینقضي الرهن الحیازي العقاري

. 634-633عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 1
. 110ص ، السابقعبد الرزاق دربال، المرجع - 2
.867عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع نفسه، ص - 3
. 103علاوة هوام، المرجع السابق، ص- 4
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:خلاصة الفصل

رضـا ومحـل أن الرهن الحیازي العقاري بعد توافر أركانه العامـة مـنخلاصة هذا الفصل نجد

أركــان خاصــة لا یســري بــدونها وهــي انتقــال الحیــازة مــن المــدین الــراهن إلــى ب وشــكلیة، یتطلــبوسـب

.الدائن المرتهن، بالإضافة إلى قید هذا العقد في المحافظة العقاریة

فعنــد اكتمــال أركــان الــرهن الحیــازي العقــاري یرتــب هــذا العقــد التزامــات وحقــوق علــى كــل مــن 

سري في مواجهة الغیر كحق فیما بینهما، بالإضافة إلى الآثار التي تالمدین الراهن والدائن المرتهن

. الأفضلیة و التقدم و التتبعالحبس و 

أصـلي فـي صـحته ووجـوده لالتزاموبما أن الرهن الحیازي العقاري حق عیني تبعي، فهو تابع 

الــذي یكفلــه انقضــاء الــرهن الحیــازي العقــاريإلــىهــذا الالتــزام یــؤدي بالضــرورة فانقضــاءو عدمــه، 

لعدة أسـباب أصـلیة تخصـه، مـع بقـاء الـدین أصلیةبصورة تبعیة، كما قد ینقضي هذا الرهن بصورة 

.الذي یكفله قائما



  

  

  
 الخاتمة



الخاتمة

81

:الخاتمة

ت والتعاقـــــدات المالیـــــة بـــــین إن التقـــــدم والتطـــــور الـــــذي أصـــــبحت الیـــــوم تشـــــهده مختلـــــف المعـــــاملا
فأصــبح بإمكــان الأفــراد تملــك ،بفروعهــا المتعــددةبــروز مــا یســمى بالتأمینــات العینیــةأدى إلــىالأشــخاص

فأصــبح إئتمــان ، كــأداةتســتخدم ) عقــارات،منقولات(العقــارات والمنقــولات ونتیجــة لــذلك أصــبحت الممتلكــات 
أن یقدم أحـد عقاراتـه أو منقـولات كضـمان مال من غیره كدین في مقابل أن یحصل علىبإمكان الشخص

.المدین عن السدادامتنعحل أجل الدین و لذلك الدین یضمن به الدائن الحصول على حقه إذا ما 
یكفـل لرهن الحیازي العقاري من أهم الأنظمة القانونیـة المتعلقـة بالتـأمین علـى الـدین حیـثیعتبر او 

یضمن به حقه عند حلول مدینه لفائدته المدین أن یحبس عقارا من عقاراتللدائن بمقتضى عقد أبرمه مع
حقـه مـن المقابـل اسـتیفاءلعـادیین والـدائنین التـالیین لـه فـي المرتبـة فـي الأجل على أن یتقدم على الـدائنین ا

.بعد بیعه في المزاد العلنيالمادي للمال المرهون 
ویكتسي هذا النظام القانوني أهمیـة كبیـرة فـي المعـاملات المالیـة بـین الأفـراد فهـو یتجسـد فـي شـكل 

فیــه تــوافر مجموعــة مــن ومنــه یشــترط،المدنیــةللقواعــد التــي تــنظم العقــود عقــد ونتیجــة لــذلك فهــو یخضــع 
.بالإضافة إلى الشكلیةالسبب ، ، المحلالرضاالأركان التي یعقد بها أي عقد مدني وهي

وذلـك ،واقعیـااكتمـال أركانـه مـن أن یـتم نفـاذه ولتحقیق الغایة من الرهن الحیازي العقـاري لابـد بعـد
فـي مواجهــة التزامــاتهـا مـن الــدائن والمـدین حقوقــا تقابلبقیـده فـي المحافظــة العقاریـة لیكتســب بعـد ذلــك كـل

تنعـدم الإسـتمراریة فـلا بـد أن ینقضـي وطالمـا أنـه فـي المعـاملات المالیـة،وحتـى فـي مواجهـة الغیـرالآخر،
بـــالبیع الجبـــري، بهـــلاك الشـــيء، بفســـخ عقـــد الـــرهن أو (عقـــد الـــرهن الحیـــازي العقـــاري، إمـــا بصـــورة أصـــلیة 

التنفیـذ اسـتحالة/وذلك نتیجة الوفاء بالدین، أو دون الوفـاء أصـلا وذلـك بـالإبراء(تبعیة وإما بصورة ) بطلانه
).والتقادم

إلا أن ،الـرهن الحیـازي العقـاري والإشـكالیات التـي یثیرهـا عملیـابالرغم من الأهمیـة التـي یكتسـیها و 
،مخــلّ باختصــارعــالج فیهـا الــرهن الحیــازي العقـاري بتنظیمـه فــي ثــلاث مـواد فقــط اكتفــىالمشـرع الجزائــري 

حیث یضطر الباحث في هذا الموضوع أن یقوم بالرجوع للقواعد العامة للعقود في القانون المدني الجزائري 
الذین أسهب المشرع الجزائـري فـي وضـع ،الرهن الرسمي وحق التخصیص وحق الإمتیازوهذا مقارنة بعقد

.دةأحكامهم بدقة في مواد عدی
في المواد المنظمة لعقد الرهن الحیازي العقـاري وتفصـیلها أكثـر فـي لهذا نرجو أن یتم إعادة النظر

المشــرع الجزائــري لــم یفــردعلــى ســبیل المثــالالتعــدیلات القادمــة للقــانون المــدني الجزائــري، خصوصــا وأنــه
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قــانون مــدني 948الــرهن الحیــازي العقــاري بتعریــف خــاص بــل وضــع تعریــف واحــد بموجــب نــص المــادة 
، أیضــا لــم یــنص المشــرع الجزائــري علــى )علــى عقــار أو منقــول(رهن الحیــازي جزائــري  یشــمل كــل أنــواع الــ

مبدأ عدم قابلیة الرهن للتجزئة سواء في أحكام الرهن الحیازي العقاري أو في أحكـام الـرهن الحیـازي عمومـا 
ن مدني جزائري التي تخص الرهن الرسمي لكن قانو 892ولم یقم حتى بإحالتنا على هذا المبدأ إلى أحكام 

یمكــن انطبــاق هــذه المــادة علــى الــرهن الحیــازي العقــاري، لأن عــدم قابلیــة الــرهن للتجزئــة هــي میــزة مشــتركة 
.  لكل التأمینات العینیة

الشكلیة تعتبر ركـن فـي عقـد الـرهن الحیـازي العقـاري وغیابهـا یـؤدي إلـى بطـلان التصـرفات بطلانـا 
المنظمـة لهـذا التصـرف بـل تـم اسـتنتاج ذلـك صراحة فـي المـوادعلى ذلكأن المشرع لم ینصغیر ،مطلقا

قــانون مـدني جزائـري التـي توجـب إفــراغ كافـة التصـرفات الـواردة علـى عقــار 1مكـرر324مـن نـص المـادة 
.في شكل رسمي

لــرهن الحیــازي یمكــن القــول أن لأي عقــد مزایــا وعیــوب فبــالرغم مــن الأهمیــة البالغــة التــي یتمیــز او 
العقاري  بكونه وسیلة ضمان، إلا أن المشرع الجزائري لم یوفق لحـد السـاعة بـالرغم مـن قـدم هـذا العقـد فـي 

وهــذا مــن خــلال الثغــرات والنقــائص والعیــوب التــي تشــوبه، وهــذا مــا تأكــده الأحكــام التــي تنظمــه أو تنظیمــه 
.الثلاث مواد التي تنص علیه فقط

الجزائــري النظــر فــي الفــراغ القــانوني الــذي یخــص تنظــیم الــرهن الحیــازي وأخیــرا نرجــو مــن المشــرع 
العقــاري وأن یتداركــه مســتقبلا، ویعمــل علــى ســد الثغــرات والنقــائص الموجــودة فیــه بمــا یتماشــى مــع الوضــع 
الإقتصادي فـي الجزائـر، مـن خـلال سـن المشـرع الجزائـري علـى قـوانین تـنظم الـرهن الحیـازي العقـاري حتـى 

غناء عن نصوص القانون الفرنسي والقانون المصري والتخلي على الإحالة والرجوع في كل مرة یمكن الإست
.إلى أحكام الرهن الرسمي
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:المراجعوالمصادرقائمة 
:یةنو القانالنصوص : أولا

، یتضــــمن مهنــــة 2006فبرایــــر 20الموافــــق ل 1427محــــرم 21المــــؤرخ فــــي 02-06القــــانون رقــــم -1
.8/3/2006، المؤرخة في 14ع ،  ج رموثقال
، المتضـمن قـانون الإجـراءات المدنیـة و الإداریـة، ج 2008فیفري 25المؤرخ في ، 09-08القانون -2

.2008أفریل 23، الصادرة بتاریخ 21ر ع 
، المتضـــــمن 1975ســــبتمبر 26الموافــــق ل 1395رمضــــان 20المــــؤرخ فـــــي 58-75الأمــــر رقــــم -3

، المؤرخة في 44، ج رع 2005یونیو 20المؤرخ في 10-05القانون المدني، المعدل و المتمم بالقانون 
26/6/2005.
ــــاري، 25/3/1976المــــؤرخ فــــي 63-76المرســــوم رقــــم-4 ــــق بتأســــیس الســــجل العق ، 30ع رج، المتعل

، ج 1993ماي 19مؤرخ في 123-93، المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي 13/4/1976المؤرخة في 
.1993ماي 23، الصادرة بتاریخ 34ر ع 

:المعاجم: ثانیا
معجــــم اللغــــة العربیــــة المعاصــــرة، المجلــــد الأول، عــــالم الكتــــب للنشــــر والتوزیــــع أحمــــد مختــــار عمــــر،-1

.2008والطباعة، القاهرة 
أحمــــد مختــــار عمــــر، معجــــم اللغــــة العربیــــة المعاصــــرة، المجلــــد ثالــــث، عــــالم الكتــــب للنشــــر والتوزیــــع -2

.2008والطباعة، القاهرة 
للنشـر والتوزیـع، دون سـنة التعریفـات، دار الفضـیلةعلـي بـن محمـد السـید الشـریف الجرجـاني، معجـم-3

.طبع
:المؤلفات العامة و الخاصة: الثثا

. 1966، التأمینات المدنیة، الرهن الرسمي، دار التعاون للطبع و النشر، أحمد سلامة-1
.1995،مطبعة المتنبي، بیروتالعینیة،التأمیناتعید،إدوار -2
. 2009الجلالي عجة، مدخل للعلوم القانونیة، الجزء الثاني، نظریة الحق، بیرتي للنشر، الجزائر، -3
.2015ریة العقد في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، ظنالعربي بلحاج،-4
دیـوان ، العقـد و الإرادة المنفـردةنون المـدني الجزائـري، النظریـة العامـة للالتـزام فـي القـاالعربي بلحاج،-5

. 2007المطبوعات الجامعیة، بن عكنون، الجزائر، 
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ة المعـــارف، أالعینیـــة فـــي القـــانون المـــدني، منشـــأنـــور العمروســـي، الحقـــوق العینیـــة التبعیـــة، التأمینـــات-6
.2003الإسكندریة، 

یــــة للنشــــر والتوزیــــع، جمــــال بوشــــنافة، شــــرح التصــــرفات العقاریــــة فــــي التشــــریع الجزائــــري، دار الخلدون-7
.2006الجزائر، 

حسام الدین كامل الأهواني، التأمینات العینیة في القانون المـدني الكـویتي، الجـزء الأول، مؤسسـة دار -8
.1986-1985الكتب، الكویت، 

محمــد ســعید الرحــو، الــوجیز فــي النظریــة العامــة للالتــزام، الجــزء الثــاني، أحكــام حســن علــي الــذنون،-9
.2000وائل للنشر و التوزیع، عمان، الأردن، الالتزام، دار 

مین و الامتیـاز، أالتـحسین عبد اللطیف حمدان، التأمینات العینیة، دراسة تحلیلیة لأحكام الرهن و - 10
.الدار الجامعیة للطباعة و النشر، دون سنة نشر

طباعــــة والنشــــر والتوزیــــع، لیلــــى زروقــــي، المنازعــــات العقاریــــة، دار هومــــة لل-حمــــدي باشــــا عمــــر- 11
. 2003الجزائر، 

خلیفـــة الخروبـــي، قـــانون مـــدني، التأمینـــات العینیـــة والشخصـــیة، نشـــریات مجمـــع الأطـــرش للكتـــاب - 12
.2014المختص، تونس، 

خلیــل احمــد حســن قــدادة، الــوجیز فــي شــرح القــانون المــدني، الجــزء الأول، مصــادر الالتــزام، دیــوان - 13
.2010المطبوعات الجامعیة، 

رمضان أبو السعود، الوجیز فـي الحقـوق العینیـة الأصـلیة، أحكامهـا و مصـادرها، دار المطبوعـات - 14
.2001الجامعیة، الإسكندریة، 

.2002رمضان جمال كامل، الحمایة القانونیة للحیازة، دار الألفي لتوزیع الكتب بألمانیا، - 15
لنشـر و التوزیـع، تیـزي وزو، سي یوسـف، عقـد الـرهن الرسـمي، دار الأمـل للطباعـة واحوریة زاهیة - 16

.2006الجزائر، 
زاهیـــة حوریـــة ســـي یوســـف، الـــوجیز فـــي عقـــد البیـــع، دراســـة مقارنـــة ومدعمـــة باجتهـــادات قضـــائیة - 17

. 2008وفقهیة، دار الأمل للطباعة والنشر و التوزیع، الجزائر، 
ســـلیمان مـــرقس، الـــوافي فـــي شـــرح القـــانون المـــدني، فـــي الحقـــوق العینیـــة، المجلـــد الثـــاني، الحقـــوق - 18

. 1995العینیة التبعیة، منشورات مكتبة صادر الحقوقیة، بیروت، لبنان، 
توزیـــع منشـــاة المعـــارف بالإســـكندریة، ، التأمینـــات الشخصـــیة و العینیـــة،تنـــاغوســـمیر عبـــد الســـید - 19

1994.
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كام عقد الرهن الرسمي في القـانون المـدني الجزائـري، دراسـة مقارنـة بأحكـام الفقـه شوقي بناسي، أح- 20
، دار هومة للطباعـة و النشـر و التوزیـع، الجزائـر-الفرنسي والمصري-الإسلامي و القوانین الوضعیة

2009.
ائــري، عبــد الحفــیظ بــن عبیــدة، إثبــات الملكیــة العقاریــة و الحقــوق العینیــة العقاریــة فــي التشــریع الجز - 21

.2003دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر، 
عبــد الــرزاق احمــد الســنهوري، الوســیط فــي شــرح القــانون المــدني الجدیــد، الجــزء العاشــر، التأمینــات - 22

.1998الشخصیة و العینیة، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، لبنان، 
ني الجزائـــري، دار العلـــوم للنشـــر القـــانون المـــدعبـــد الـــرزاق دربـــال، الـــوجیز فـــي أحكـــام الالتـــزام فـــي - 23

.2004التوزیع، الجزائر، و 
عصمت عبد المجید بكر، النظریة العامة للالتزامات، الجزء الثاني، أحكام الالتـزام، جامعـة جیهـان - 24

.2012الخاصة، العراق، الطبعة الأولى، 
. 2013والتوزیع، الجزائر، علي فیلالي، الالتزامات، النظریة العامة للعقد، موفم للنشر - 25
ـــي هـــادي العبیـــدي، الـــوجیز فـــي شـــرح القـــانون المـــدني، التأمینـــ- 26 ات العینیـــة، دار الثقافـــة للنشـــر عل

.2010التوزیع، عمان، الأردن، و 
عمارة بلغیث، التنفیذ الجبري و إشكالاته دراسـة تحلیلیـة مقارنـة لطـرق التنفیـذ وإجراءاتـه ومنازعاتـه، - 27

. 2004وزیع، الجزائر، دار العلوم للنشر والت
كســــب الملكیــــة فــــي التشــــریع المصــــري عبــــد الفتــــاح الشــــهاوي، الحیــــازة كســــبب مــــن أســــباب ىقــــدر - 28

. 2003المقارن، منشأة المعارف، الإسكندریة، و 
.1997محمد الزین، النظریة العامة للالتزامات، العقد، دون دار نشر، تونس، - 29
.2001دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسكندریة، محمد حسین منصور، النظریة العامة للائتمان، - 30
محمد سعید جعفور، تصرفات ناقص الأهلیة المالیة في القانون المدني الجزائري والفقه الإسلامي، - 31

.2002دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر، 
ات، مصــادر محمــد صــبري الســعدي، الواضــح فــي شــرح القــانون المــدني، النظریــة العامــة للالتزامــ- 32

الالتــــزام، العقــــد و الإرادة المنفــــردة، دار الهـــــدى للطباعــــة والنشــــر و التوزیـــــع، عــــین ملیلــــة، الجزائـــــر، 
2006/2007.

محمــد صــبري الســعدي، الواضــح فــي شــرح القــانون المــدني، عقــد البیــع و المقایضــة، دراســة مقارنــة - 33
. 2008زائر، في القوانین العربیة، دار الهدى للطباعة والنشر و التوزیع، الج
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محمد صـبري السـعدي، الواضـح فـي شـرح القـانون المـدني، التأمینـات العینیـة، دار الهـدى للطباعـة - 34
.2010والنشر و التوزیع، عین ملیلة، الجزائر، 

محمــــد كامــــل مرســــي باشــــا، شــــرح القــــانون المــــدني، الحقــــوق العینیــــة الأصــــلیة، منشــــأة المعــــارف، - 35
.2004الإسكندریة، 

بعیــة، مكتبــة دار الثقافــة للنشــر ســوار، شــرح القــانون المــدني، الحقــوق العینیــة التمحمــد وحیــد الــدین - 36
.1998التوزیع، عمان، الأردن، و 

نبیــــل إبــــراهیم ســــعد، التأمینــــات العینیــــة و الشخصــــیة، دار الجامعــــة الجدیــــدة للنشــــر، الإســــكندریة، - 37
2007.

المعرفــة الجامعیــة، الإســكندریة، همــام محمــد محمــود زهــران، التأمینــات العینیــة و الشخصــیة، دار - 38
1999.

موازنـــة بـــین التشـــریعات الوضـــعیة یوســـف رجیـــب بیـــان، دور الحیـــازة فـــي الـــرهن الحیـــازي، دراســـة- 39
. 2010الشریعة الإسلامیة، دار الثقافة للنشر و التوزیع، عمان، الأردن، و 

:الرسائل الجامعیة: رابعا
:مذكرات الماجستیر-1

،تشــریع المــدني و التجــاري الجزائــرينظــام الــرهن الحیــازي الــوارد علــى المنقــول فــي الإبــراهیم بــن غــانم،-أ
.1985،كلیة الحقوق ، جامعة الجزائرمذكرة ماجستیر في العقود و المسؤولیة،

الیــاقوت عرعــار، التمویــل العقــاري، مــذكرة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي الحقــوق، فــرع قــانون الأعمــال، -ب
.2008/2009یوسف بن خدة، السنة الجامعیة جامعة الجزائر 

ـــل شـــهادة -ج ـــانون المـــدني الجزائـــري، مـــذكرة لنی ـــه الإســـلامي و الق ـــازي فـــي الفق ـــرهن الحی عـــلاوة هـــوام، ال
/ 2007الماجســــتیر، تخصــــص شــــریعة و قــــانون، جامعــــة العقیــــد الحــــاج لخضــــر باتنــــة، الســــنة الجامعیــــة 

2008.
لحیازي العقاري في القانون الجزائري، مذكرة تخرج لنیل شـهادة لعروسي منصوري، نظام الرهن اامحمد -د

الماجســتیر فــي القــانون، تخصــص عقــود و مســؤولیة، كلیــة الحقــوق والعلــوم السیاســیة بــن عكنــون، جامعــة 
.2012/2013، السنة الجامعیة 1الجزائر
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:مذكرات الماسر-2
بیــع العقــار، مــذكرة لنیــل شــهادة الماســتر فــي آســیا عثامنیــة، محمــد الســعید ناصــري، الشــكلیة فــي عقــد -أ

.2015/2016، قالمة، السنة الجامعیة 1945ماي 08القانون، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة 
خولة بن الشـریف، الـرهن الحیـازي العقـاري فـي القـانون الجزائـري، مـذكرة مقدمـة لنیـل شـهادة الماسـتر، -ب

.2013/2014سنة الجامعیة ال،قسنطینةجامعة -توثیق-فرع قانون عقاري
مـذكرة تخـرج لنیـل شـهادة الماسـتر فـي الرهن الحیـازي العقـاري فـي التشـریع الجزائـري، هناء بن قسوم، -ج

، جامعة الشهید حمه لخضر الوادي، السنة القانون، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة
.2014/2015الجامعیة 
:المدرسة العلیا للقضاءمذكرات -3

، الــرهن الحیــازي الــوارد علــى العقــار فــي التشــریع الجزائــري، مــذكرة تخــرج المدرســة العلیــا كلیــلصــفیة-أ
.2005/2006للقضاء، مجلس قضاء سكیكدة، الدفعة الرابعة عشر، السنة الدراسیة 

:المجلات القضائیة: اسادس
.العدد الرابعوزارة العدل،،1990المجلة القضائیة، لسنة -1
.الأولالعدد وزارة العدل،، 1999المجلة القضائیة، لسنة -2

:النشرات:ابعسا
.  2011نشرة الموثق، الغرفة الجهویة للموثقین لناحیة الشرق، قسنطینة، الصادرة في جانفي 

:راتالمحاض: اثامن
علــى طلبــة الســنة ألقیــتالشخصــیة و العینیــة، التأمینــاتغیــر مطبوعــة،محمــد حمیــداني، محاضــرات-1

السـنة الدراسـیة قالمـة،1945مـاي 08كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعـة الثالثة قانون خاص،
2014/2015.
:المقابلات:اتاسع

26، قالمة، یوم الأربعاء 1945ماي 08مقابلة شخصیة، مع الأستاذ خلیل بوصنوبرة، أستاذ بجامعة -1

.11:00على الساعة 2017أفریل 

:المواقع الالكترونیة: اعاشر 
.www.alifta.net: الموقع الالكتروني-1
.   https://ar.m.wikipidia.org:الموقع الالكتروني-2
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:الفهرس

إهداء
شكر وتقدیر

01مقدمة
04ماهیة الرهن الحیازي العقاري:الفصل الأول

05مفهوم الرهن الحیازي العقاري: المبحث الأول
05القانونیةوطبیعته تعریف الرهن الحیازي العقاري: المطلب الأول

05تعریف الرهن الحیازي العقاري: الفرع الأول
05تعریف الرهن الحیازي العقاري لغة:  أولا
08تعریف الرهن الحیازي العقاري اصطلاحا : ثانیا
10الحیازي العقاريالطبیعة القانونیة للرهن : الفرع الثاني 

11خصائص الرهن الحیازي العقاري: المطلب الثاني
11خصائصه باعتباره حقا: الفرع الأول 
11الرهن الحیازي هو حق عیني : أولا
12الرهن الحیازي العقاري حق تبعي: ثانیا
13الرهن الحیازي العقاري غیر قابل للتجزئة: ثالثا
14الرهن الحیازي العقاري حق عقاري : رابعا
14خصائصه باعتباره عقدا: الفرع الثاني 
15عقد شكلي أو رسمي یلزم توثیقه: أولا
15الرهن الحیازي العقاري عقد ملزم لجانبین : ثانیا
16الرهن الحیازي العقاري هو عقد ضمان : ثالثا

16العقاري عن غیره من التأمینات العینیة الأخرىتمییز الرهن الحیازي : المبحث الثاني
تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي والرهن الحیازي : المطلب الأول

الوارد على المنقول
16

17تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي: الفرع الأول
الحیازي الوارد على تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن: الفرع الثاني 

المنقول
18

19تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص وحق الامتیاز:المطلب الثاني
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19تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص: الفرع الأول
19أوجه التشابه: أولا
20أوجه الاختلاف: ثانیا

21عن حق الامتیازتمییز الرهن الحیازي العقاري : الفرع الثاني
21أوجه الشبه: أولا
22أوجه الاختلاف: ثانیا

23اركان الرهن الحیازي العقاري: المبحث الثالث
23الرضا و المحل: المطلب الأول

24الرضا:الفرع الأول
25أهلیة أطراف العقد : أولا
26المحل:الفرع الثاني

العقاري عقارا أو حق إنتفاع أن یكون محل الرهن الحیازي : أولا
وارد على عقار

26

26ثانیا، أن یكون العقار مما یصح التعامل فیه وبیعه بالمزاد العلني 
27أن یكون العقار معینا تعیینا كافیا : ثالثا
27مملوكا للراهن أن یكون العقار : رابعا

30السبب و الشكلیة: المطلب الثاني
30السبب:الفرع الأول

30وجود الدین المضمون بالرهن وتبعیة الرهن للدین : أولا
31الدین المضمون بالرهن : ثانیا
31یكون الدین المضمون مشروعاأن: ثالثا
32أن یكون الدین المضمون قابلا للتنفیذ الجبري: رابعا

32الشكلیة: الفرع الثاني
32الرسمیة في عقد الرهن الحیازي العقاري: أولا
36التسجیل في عقد الرهن الحیازي العقاري: ثانیا

37خلاصة الفصل الأول
38أحكام الرهن الحیازي العقاري: الفصل الثاني

39نفاذ الرهن الحیازي العقاري: المبحث الأول
39الحیازة:المطلب الأول
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39مفهوم الحیازة: الفرع الأول
39تعریف الحیازة: أولا
39الطبیعة القانونیة للحیازة: ثانیا
40أركان الحیازة: ثالثا

40دور الحیازة في نفاذ عقد الرهن الحیازي العقاري: الفرع الثاني
40شروط الحیازة: أولا
41الحكمة من اشتراطها: ثانیا
41لمن تنتقل الحیازة: ثالثا

42.القید: المطلب الثاني
42تعریف القید: الفرع الأول

42تعریف القید: أولا
43الجهة المختصة بالقید: ثانیا
43أطراف القید: ثالثا

43.إجراءات القید: الفرع الثاني
44كیفیة إجراء القید: أولا
45تجدید القید : ثانیا
46)شطبه(محو القید: ثالثا
47مصاریف القید: رابعا

48آثار الرهن الحیازي العقاري: المبحث الثاني
48آثار الرهن الحیازي العقاري فیما بین المتعاقدین: المطلب الأول

48وحقوقه التزامات المدین الراهن: الفرع الأول
48التزامات المدین الراهن: أولا
53حقوق المدین الراهن: ثانیا
53وحقوقهالتزامات الدائن المرتهن: الفرع الثاني 
53التزامات الدائن المرتهن: أولا
59حقوق الدائن المرتهن: ثانیا

64بالنسبة للغیرآثار الرهن الحیازي العقاري: نيالمطلب الثا
64الحق في الحبس: الفرع الأول 
66الأفضلیةالتقدم أو حق : الفرع الثاني 
67حق التتبع: الفرع الثالث 

68انقضاء الرهن الحیازي العقاري: المبحث الثالث
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69انقضاء الرهن الحیازي العقاري  بصورة أصلیة: المطلب الأول
انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتنازل عنه أو بهلاك العقار : الفرع الأول

المرهون
69

69انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتنازل عنه : أولا
69انقضاء الرهن الحیازي العقاري بهلاك العقار المرهون: ثانیا
انقضاء الرهن الحیازي العقاري بتطهیر العقار المرهون أو : الفرع الثاني

بالبیع الجبري له
70

70انقضاء الرهن الحیازي العقاري بتطهیر العقار المرهون: أولا
71انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالبیع الجبري: ثانیا

71الرهن أو بطلانهانقضاء الرهن الحیازي العقاري بفسخ عقد: الفرع الثالث
72انقضاء الرهن الحیازي العقاري  بصورة تبعیة: المطلب الثاني

72انقضاء الرهن الحیازي العقاري عن طریق بالوفاء بالدین:  الفرع الأول
73انقضاء الرهن الحیازي العقاري بما یعادل الوفاء بالدین: الفرع الثاني

73العقاري بالوفاء بمقابلانقضاء الرهن الحیازي : أولا
74انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتجدید: ثانیا
75انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالمقاصة: ثالثا
76انقضاء الرهن الحیازي العقاري بإتحاد الذمة: رابعا

77الرهن الحیازي العقاري دون الوفاء بالدینانقضاء: الفرع الثالث
77الرهن الحیازي العقاري بالإبراءانقضاء : أولا
78انقضاء الرهن الحیازي العقاري تبعا لاستحالة التنفیذ: ثانیا
79انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالتقادم: ثالثا
80خلاصة الفصل الثاني 

81الخاتمة
83الملاحق

87قائمة المراجع
92الفهرس
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:ملخّص
یهـدف إلـى تـأمین الـدائن مـن خطـر عـدم الوفـاء ،الرهن الحیازي العقاري نوع من الضمان

مـــن 968و م967و م966م:بالـــدین، خصـــص لـــه المشـــرع الجزائـــري ثـــلاث مـــواد فقـــط وهـــي
القــانون المــدني الجزائــري، مــع الإحالــة إلــى أحكــام الــرهن الحیــازي العامــة وبعــض أحكــام الــرهن 

.الرسمي
یتمیز الرهن الحیازي العقاري بعدة خصائص تتمثـل فـي أنـه حـق عینـي، تبعـي، یـرد علـى 

. للتجزئةلأنه عقد بمقابل، فهو ملزم للجانبین، وغیر قابل،ضي الشكلیةتعقار، یق
الـرهن العینیة الأخرى، كالرهن الرسـمي و یره من التأمینات لهذا فهو لا یختلف كثیرا عن غ

الحیــازي علــى المنقــول، وكــذا حــق التخصــیص، بالإضــافة إلــى حــق الامتیــاز، فكمــا توجــد بیــنهم 
. أوجه تشابه كثیرة، هناك نقاط اختلاف

العامة من رضا و محل وسبب وشكلیة، والرهن الحیازي العقاري یتطلب لانعقاده الأركان
لكــن لا ینفــذ فــي مواجهــة الغیــر إلا بتــوافر الأركــان الخاصــة وهــي قیــد هــذا العقــد فــي المحافظــة 

. بالإضافة إلى انتقال حیازة العقار المرهون للدائن المرتهن،العقاري
فعند اكتمال هذه الأركان یرتب هذا العقد آثارا بین المتعاقدین تتمثـل فـي حقـوق والتزامـات 

. بالإضافة إلى آثار أخرى في مواجهة الغیرتقع على كلاهما، 
إما : كما أن الرهن الحیازي العقاري لا محال مآله الانقضاء، لذا فهو یكون وفق صورتین

مــع ،المضــمون، أو بصــورة أصــلیة لأســباب خاصــة بــهالانقضــاء بصــورة تبعیــة لانقضــاء الــدین
. بقاء الدین الذي یكفله قائما
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