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إهداء

:ضع إلىاهدي هذا العمل المتوأ

 العزيز و إلى أمي الغالية رحمها االلهكل من والدي

و  التفاؤلمصدر  لي الذين كانوو إلى كل عائلتي 

النجاح

في هذه الحياة  و خير عون لي 

لنصائحل اوذلك من خلا 

أبي و الإرشادات القيمة أطال االله في عمر

من كل سوء  وحفظه االله

وإلى الإخوة والأخوات 

من قريب أو بعيد في وإلى كل من ساعدني      

العملإنجاز هذا 

ياحي ذهبية



إهداء

:أهدي هذا العمل المتواضع إلى

روح أبي رحمه االله و إلى أمي  الغالية أطال االله في 

عمرها إلى كل إخوتي الأعزاء الذين كانو لي مصدر 

التفاؤل و النجاح

و خير عون لي في هذه الحياة  

وذلك من خلا ل النصائح 

و الإرشادات   

وحفظه االله من كل سوء 

وإلى كل من ساعدني من قريب أو بعيد في  

إنجاز هذا العمل               

عبد الرحماني ليلى
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نجد دراسة منذ القدم، لذلك الیعتبر موضوع الحق من أھم المواضیع التي حضیت ب

قد وضعت آلیات لحمایة الحقوق و ضمانھا لصالح لب التشریعات القدیمة والحدیثة أغ

من ضیاع الحق و الإعتداء علیھ حرس الإنسان و خوفا جماعة الدائنین على حساب المدین،

لیتوصل سائل و الآلیات الكفیلة لحمایتھافبحث عن الوعلى تنظیم معاملاتھ خاصة المالیة،

في البدایة بحیث كان العقل البشري إلى فكرة الضمانات في المراحل المتقدمة من التاریخ، 

، لمدني أو إذا لم یقم بالوفاء في موعده لتزامھ اما أخل باداتھا فإذایعتبر شخص المدین ھو أ

.فإن التنفیذ الجبري و الفردي یقع علیھ قتلا أو حبسا أو إسترقاقا

والحیاة الإقتصادیة، وجاء ھذا لتتطور بعدھا فكرة الضمان مع تطور المجتمعات 

التطور لتحریر شخص مدین من سلطة دائن، وحصر التأمین في مال أو أكثر من أموالھ 

د إستحالة بحت الأداة الإئتمانیة الوحیدة القابلة للتنفیذ عند عدم الوفاء بالدین، أو عنالتي أص

.الحصول على ھذا الوفاء

ل الدائن ر أن ھذا لا یكفي لتأسیس حق إذ یظلیتمخض عنھ ذلك بروز النظام العام،غی

و مزاحمة الدائنین  الآخرین لھ في إستیفاء ،معرض لعدم كفایة أموال المدین للوفاء بحقھ

زرع الثقة و  على خرى تعمل، لھذا كان لابد من إیجاد وسیلة أحقھ من ھذه الأموال

دائن الذي لا یقتنع بالضمان العام مما أدى بالفكر القانوني إلى إیجاد ما الإطمئنان في نفس ال

.یسمى بالضمان الخاص 

وھي تأمینات یختص بھا دائن أو أكثر من بین ، اصة لیظھر بذلك نظام التأمینات الخ

سائر الدائنین و یمنحھ مركزا متمیزا عن غیره، غیر أن ھذا النوع من التأمینات من خلال 

خصي للمدین الواقع و الممارسات العملیة تأكد قصوره، لأنھا تقوم على أساس الإئتمان الش

بقاء خطر إعسارھم وقت  بالتالي، شخاص ھؤلاء الأبیسارتحقق إلاو الكفلاء و الذي لا ی

.بشكل مطلقمما لا یحقق فعالیة في الإئتمان المطالبة 
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، أو المنقول ومع ھذا القصور ظھرت التأمینات العینیة التي یقوم أساسھا على العقار

.عن التأمینات الشخصیة تأمینات العینیة أن تتطور و تتفوقو قد إستطاعت ال

ھذه الأخیرة الذي یعتبر الرھن الحیازي أحد أبرز صورھا، حیث یستطیع المدین أن 

یكون، فھو الحق في تتبع العقار في أيَ حق في الملكیة كما للدائنالیقدم مالا دون أن یفقد 

حق عرف منذ القانون الروماني و كان مقصورا على الملكیة، فلم یكن في وسع المدین إذا 

ین عیني للدائن إلا أن یقوم بنقل ملكیة المال لھذا الأخیر، على أن یتعھد الدائن أراد تقدیم تأم

.بإعادة نقل ملكیة ھذا المال عند وفاء المدین بالدین و إلا قام ببیعھ و إستیفاء حقھ من ثمنھ

تمییز بین حق الملكیة و ثم بعد ذلك فكر في إیجاد وسیلة أقل خطورة من خلال ال

لیھ، بالتالي إنتقال حیازة العین المرھونة موضوع الرھن إلى الدائن المحل الذي ینصب ع

.مع بقاء الملكیة للمدین

حیث إكتفت ،فقد دعت إلیھ الشریعة الإسلامیة نظرا لأھمیة الرھن كضمانة عینیة 

دون التمییز بین الرھن الوارد على العقار أو الوارد على بإعطاء تعریف للرھن الحیازي

قْبُوضَةٌ ﴿لقولھ تعالى المنقول و ذلك  )1(﴾…ۖ◌ وَإنِ كُنتُمْ عَلَىٰ سَفَرٍ وَلمَْ تَجِدُوا كَاتبًِا فَرِھَانٌ مَّ

یرد على رھن الرسمي في القانون الروماني وبھذا أصبح الرھن الحیازي العقاري كال

المنقول و العقار على حد سواء، حیث یستطیع المدین أن یقدم مالا دون أن یفقد حق الملكیة 

كما للدائن الحق في تتبع العقار،على ھذا الأساس نشأ الرھن الحیازي العقاري حیث یعتبر 

.ھذا الأخیر موضوع دراستنا 

981إلى 948المواد یة التشریعات نظم المشرع الجزائري الرھن الحیازي من وكبق

من الكتاب الرابع المخصص للحقوق العینیة التبعیة أو )2(من القانون المدني الجزائري

للرھن الحیازي الوارد على العقار في ثلاث مواد من ،لیفرد الفصل الثالث التأمینات العینیة 

  23رقم : سورة البقرة الآیة -1
المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر سنة 26الموافق ل 1395رمضان عام 20المؤرخ في 58-75الأمر -2

.معدل و متمم ،1975سبتمبر 30صادر في 78جریدة رسمیة، عدد 
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ھ تحت عنوان الرھن الحیازي العقاري، حیث یخضع أحكامج .م.من ق968إلى 966

.لأحكام الرھن الرسمي

الرھن الحیازي العقاري یحتل مكانة ھامة و بالغة حیث یعتبر أكبر آداة مما تقدم، ف

جلا، كما یخول للدائن إضافة لمیزتي فر للمدین من یقرضھ مالا لیسدده آإئتمان، فھو یو

الثمار من أن یستنزل قیمة، وإستیفاء الدین ع حبس العقار المرھون إلى حینالتقدم و التتب

.تقرار و الطمأنینة في المعاملاتالدین المضمون ،بالتالي توفیرالإس

ھذا النظام ،فھو یوقع على المدینكما تظھر أھمیة الرھن الحیازي من خلال خطورة-

على بأن یسلم العقار إلى الدائن بالتالي خروج العقار من ید المدین و في المقابل یلقي عبئ 

منیعتبرن خلال الإلتزامات المفروضة علیھ ، ضف إلى ذلك فھوذلك معاتق الدائن و

.أعظم وسائل لبث الثقة بین المتعاملین مما یؤدي إلى تفعیل نشاط الحركة 

الجزائري كیف نظم المشرعإنطلاقا من ھذه الأھمیة إرتأینا أن نطرح ھذه الإشكالیة 

؟ ظیم أحكامھنوفق في تمدى لى أي العقاري كضمانة عینیة وإالحیازيالرھن

فقد اتبعنا المنھج المقارن في بعض المواضیع للإجابة على إشكالیة البحث، 

التحلیلي لإیصال صورة واضحة عن و الوصفي كالتعریفات، وكذلك استعملنا المنھج

.ا یتعلق بتحلیل النصوص القانونیةموضوع الدراسة، خاصة فیم

:إلى فصلینالمرجومنھا تم تقسیم  البحثرض ولكي تبلغ الدراسة الغ

مفھوم الرھن الحیازي العقاري وشروط إلى كیفیة إنشاء فیھ تطرقنا :الفصل الأول

.عقد الرھن وضوابط نفاذه

العقاري من أثار بین ما یرتبھ الرھن الحیازي إلى فیھ فتطرقنا:الفصل الثاني

.ئھكیفیة  انقضاومواجھة الغیر، في المتعاقدین 



الفصل الأول

كيفية إنشاء الرهن الحيازي العقاري
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ي وطبیعته القانونیة، ولم لم یهتم المشرع الجزائري بتحدید خاص للرهن الحیازي العقار 

حكام تحدد ماهیته وخصائصه ولا كیفیته إنشاءه، إنما أخضعه إلى الأحكام یخضعه لأ

.لرهن الرسمي من جهة أخرىالمنظمة للرهن الحیازي عموما من جهة أو بعض مواد ا

965إلى غایة 948لرهن الحیازي من المواد لنجد أن المشرع الجزائري تطرق 

مواد 03، بینما خصص فقط 945إلى غایة 882ولرهن الرسمي من المواد من المواد 

.968إلى غایة 966لرهن الحیازي العقاري من المادة من المادة 

خرى، سنتعرض إلى المقصود بالرهن الحیازي العقاري ولمقارنته مع باقي الرهون الأ

).مبحث ثان(ثم تأسیس الرهن الحیازي العقاري )مبحث أول(

:المبحث الأول

المقصود بالرهن الحیازي العقاري

یعتبر الرهن الحیازي العقاري موضوع حدیث في التشریع الجزائري ولبیان المقصود 

، كما )مطلب أول(الرهن الحیازي العقاري وخصائصه علینا تعریف،بالرهن الحیازي العقاري

وجب علینا مقارنته مع بعض التأمینات الأخرى وذلك بإظهار أوجه التشابه وأوجه الاختلاف 

).مطلب ثان(

:المطلب الأول

وخصائصهالعقاري تعریف الرهن الحیازي 

یحدد المشرع الجزائري لم یفرد الرهن الحیازي بتعریف خاص به، كما انه لم 

فرع (الرجوع لأحكام الرهن الحیازي لتعریفه من خصائصه ولا طبیعته القانونیة، لذلك لابد 

).فرع ثالث(، وبیان خصائصه )فرع ثان(، ثم تحدید طبیعته )أول
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:الفرع الأول

تعریف الرهن الحیازي العقاري

طلاحاثم اص)نیاثا(ثم فقهیا) أولا(لتعریف الرهن الحیازي العقاري یجب تعریفه لغویا 

)رابعا(المشرع الجزائري وباقي التشریعات المقارنةإلیهتطرق ثم تشریعیا لما)ثالثا(

 : اللغويتعریف ال -أولا

:الرهن مصدره وجمعه رهون وفي اللغة له معاني عدیدة نذكر منها

اهن أي راكد یقال ماء ر .لشيء رهنا أي دام وثبتیقال هذا ا:الثبوت والدوام-

.)1(مة راهنة أي دائمةونع

﴿كل نفس بما كسبت :وهو أشهر معاني الرهن وذلك قوله تعالى:الحبس-

.)2(رهينة﴾

.أي محتبس بعمله ورهینة محبوسة.)3(﴾كل إمرئ بما كسب رهين...﴿:وقوله تعالى

"وقوله صلى االله علیه وسلم .)4("عنهمعلقة بدینه حتى یُقضىنفس المؤمن :

"الثبوت والدوام فیقال هوالرهن لغة وعلیه .)5(وقیل هو الحبس مطلقا. أي راكد "ماء راهن:

.12، ص2003، بعة النجاح الجدیدة، المغرب، مطعة والقانونالرهن الحیازي بین الشری، عبد المجیدالمعلومي -1
  .38: رقم  سورة المدثر الآیة-2
  .21: رقم  سورة الطور الآیة-3
، الجزء 2413أبو عبد االله محمد بن یزید بن ماجة القزوین، سنن ابن ماجة، تحقیق شعیب الأرنؤوط، حدیث رقم -4

.489، ص2009، ن .س.د  الثالث، دار الرسالة
التأمینات العینیة والشخصیة، دراسة تحلیلیة لأحكام الرهن والتأمین والامتیاز،القاضي حسین عبد اللطیف حمدان، -5

  .61صن، .س.د 2005 بیروت،
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:)1(التعریف الفقهي-ثانیا

اختلف فقهاء المسلمین في إعطاء تعریف للرهن الحیازي العقاري فتنوعت التعریفات 

:كالآتي

:تعریف الحنفیة-1

ستیفاؤه من الرهن جعل الشيء محبوسا بحق، یمكن ا«:عرف الحنفیة الرهن بأنه

هذا التعریف إبرار الصفة العقدیة للرهن، وعدم تطرق لدین خلال، یلاحظ من»كالدیون

.مضمون الذي أنشأ الرهن لأجل ضمانه

:تعریف المالكیة-2

الرهن بذل من له بیع ما یباع أو غررا، ولو اشترط «:یعرف المالكیة الرهن على أنه

.»في العقد وثیقة بحق

:لشافعیةتعریف ا-3

جعل عین مال متمولة، وثیقة بدین لیستوفي منها عند «:عرف الشافعیة الرهن بأنه

.»تعذر وفائه

:تعریف الحنابلة-4

ل وثیقة بالدین الرهن في الشرع، المال الذي یجع«:ن قدامة الرهن فقالبعرف ا  

.»ن تعذر استفاؤه ممن هو علیهلیستوفي من ثمنه إ

الإسكندریة، ،مؤسسة الثقافة الجامعیةأركان عقد الرهن، دراسة مقارنة في الشریعة الاسلامیة،، فرج زهرانالدمرداش -1

  .   24  - 22ص ، ص2002
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)1(ریعة الإسلامیة الرهن مشروعا ودلیل مشروعیته الكتابولقد اعتبر فقهاء الش

.والمعقولوالإجماع)2(والسنة

یمكن القول من خلال هذه التعریفات أن كلها تتفق أن الرهن الحیازي جاء من أجل 

حمایة الدائن لماله وإنشاء علاقة دائنیة بین الدائن المرتهن والمدین الراهن، وعلیه فإن عقد 

زي هو عقد بین طرفي العلاقة، الهدف منها هو وضع المدین للعقار في ید الرهن الحیا

.الدائن من أجل المحافظة على أمواله كضمان للدین

:التعریف الاصطلاحي-ثالثا

لدائن بمقتضى عقد على شيء مملوك ل، یتولد يبعالرهن الحیازي حق عیني تیعتبر 

إلى حین استیفاء دینه وأن الشيءیخول حبسأو لغیره، ضمان للوفاء بالالتزام، وهوللمدین

.)3(یستوفي حقه من ثمن هذا الشيء بالتقدیم والأولویة على جمیع الدائنین الآخرین

حق عیني تبعي یمنح الدائن سلطة على الشيء لضمان دین  كذلك الفقهاء كما یعرف

.)4(معین، وبالتالي یكون الدائن بمنأى عن كل خطر قد یتعرض له المدین

وإن كنتم على سفر ولم تجدو كتابا فرهان مقبوضة﴾، أي إذ عدمتم  ﴿ 283:  في سورة البقرة الآیة رقم:قوله تعالى-1

 فرج زهرانالدمرداش ، أنظر في هذا الصدد وضة، فأقام الرهن في باب التوثقالتوثق بالكتاب والإشهاد فالوثیقة برهان مقب

.27مرجع سابق  ،ص
درعه وفي لفظ  رى من یهودي طعاما إلى أجل، ورهناشت-صلّى االله علیه وسلّم–أن النبي :عن عائشة رضي االله عنها-2

بالتالي یدل الحدیث إلى ".ودرعه مرهونة عند یهودي بثلاثین صاعا من شعیر-صلّى االله علیه وسلّم–توفي رسول االله "

حجة وهو دائما في مقام التشریع -صلّى االله علیه وسلّم–ه، حیث أن فعله ل -صلّى االله علیه وسلّم–مشروعیة الرهن لفعله 

الدمرداش فرج الزهران، :؛ أنظر-سلّمصلّى االله علیه و –والتبلیغ عن ربه، فلو لم یكن ذلك جائزا ومشروعا لما تعامل به 

.25مرجع سابق، ص
دار الثقافة للنشر والتوزیع، الجزء الثالث،التبعیة، شرح القانون المدني، الحقوق العینیةمحمد وحید الدین سوار، -3

  . 172ص  ،2006عمان، 
.محمد وحید الدین سوار، مرجع سابق، ص-4 171
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:التعریف التشریعي-رابعا

ة حق الدائن المرتهن، ود الضمان التي وضعها من أجل حماییعتبر الرهن من عق

فهو نوع من أنواع التأمینات العینیة، ویعقد بواسطة عقد حیث یقوم المدین الراهن أو الكفیل 

دة معینة العیني بتسلیم الشيء المرهون منقولا كان أو عقارا إلى الدائن المرتهن لم

المشرع الجزائري لم یعرف الرهن الحیازي العقاري، لذا علینا الرجوع إلى الملاحظ أن و   

التي عرفت .)1(ج .م.ق 948لرهن الحیازي وبتحدید ما نصت علیه المادة لالأحكام العامة 

ضمانا لدین علیه أو على ،الرهن الحیازي عقد یلتزم به شخص«:الرهن الحیازي بقولها

لدائن حقا یرتب علیه ل.شیئا،ن یسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي یعینه المتعاقدانغیره، أ

دائنین العادیین والدائنین وأن یتقدم ال،عینیا، یخوله حبس الشيء إلى أن یستوفي الدین

»هذا الشيء في أي ید یكونفي المرتبة في أن یتقاضى حقه من ثمن له ینالتال

مشرع الجزائري استعمل لفظ عقد الرهن الحیازي باعتباره یلاحظ من هذا التعریف أن ال

مصدر لحق الرهن، كما أنه قد استعمل عبارة الرهن الحیازي لتطلق على الحق العیني ذاته 

.)2(الذي ینشأ هذا العقد وقد تضمن أیضا هذا التعریف مضمون هذا الحق

المصري في نص دني، فقد عرفه القانون الم)3(التشریعات المقارنةأما على مستوى

الرهن الحیازي عقد به یلتزم شخص ضمانا لدین علیه أو على «:بنصها1096المادة 

دائن أو الى أجنبي یعینه المتعاقدان ،شیئا یرتب علیه الدائن حقا غیره، أن یسلم إلى ال

الشيء لحین استفاء الدین، وأن یتقدم الدائنین العادیین التالیین له له حبس  عینیا یخو 

كما عرفه القانون المغربي في .)4(»ي اقتضاء حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكونف

، السالف الذكر58-75أمر رقم -1
.38، ص1966منشأة المعارف، الإسكندریة، الموجز في نظریة التأمینات، الوكیل شمس الدین، -2
هن أو في ید الغیر تالرهن الحیازي عقد به یجعل الراهن مالا محبوس في ید المر « :ع.م.من ق1321تعرف المادة -3

=مقدما على الدائنین العادیین والدائنین التالیین في المرتبة في أي ید كانبعضا، أوفاؤه كلا یبدین یمكن للمرتهن است

ید عدل،ضمانا  أوزي هو احتبس مال في ید الدائن الرهن الحیا«:نصها بم .م.ق1372كذلك تنص المادة ؛»هذا المال=

.»على سائر الدائنینبالتقدمفاؤه منه كله أو بعضه یلحق یمكن است
.199، ص2007دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، التأمینات العینیة والشخصیة، نقلا عن نبیل إبراهیم سعد، -4
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:من مدونة الحقوق العینیة من قانون الالتزامات والعقود المغربیة بأنه145المادة نص

الرهن الحیازي حق عیني یتقرر على ملك یعطیه المدین أو كفیله، إلى الدائن المرتهن «

یخول الدائن المرتهن حق حیازة المرهون وحق حبسه إلى أن لضمان الوفاء بدین و 

.»یستوفي دینه

نيالفرع الثا

خصائص الرهن الحیازي العقاري

اري على من خلال التعریفات السابقة نستنتج الخصائص الجوهریة للرهن الحیازي العق

،)ثانیا(بعيوحق ت،)أولا( والتي تتمثل في انه حق عیني عقاريغرار باقي العقود الأخرى،

عقد رضائي ملزم ،)رابعا(لعقار والمنقول ا، حق یرد على )ثالثا(ة حق غیر قابل للتجزئ

).سادسا(وعقد شكلي في مواجهة الغیر ،)خامسا(لجانبین 

:حق عیني عقاري  -أولا

ولأنه یحول لدائن سلطة )1(سلطة مباشرة لدائن المرتهن على شيء مادي معین بذات

إلى أن یدفع له دینه، كما یستطیع فيحبسعقار المرهون فیخوله الحق في مباشرة على ال

دینه من ثمنه بالأفضلیة على غیره من الدائنین العادیین عدم الدفع التنفیذ علیه واستفاءلحا

.)2(والتالیین له في المرتبة في أي ید یكون

:حق تبعي-ثانیا

لا ینفصل الرهن عن «:بأنهالتي تنص ج.م.ق 893كل من المادة نصت علیه 

ما لم ینص القانون على یكون تابعا له في صحته وفي انقضائهبل ،الدین المضمون

ینقضي الرهن الرسمي بانقضاء الدین «:والتي تنص ج.م.ق 933، والمادة »غیر ذلك

، 2011الجزء الثاني، دروس نظریة الحق، دار هومة، الجزائر، نیة، مدخل إلى العلوم القانو جعفور محمد سعید، -1

  . 155ص
، 2003منشأة المعارف، الإسكندریة، الحقوق العینیة التبعیة، التأمینات العینیة في القانون المدني، العمروسي أنور، -2

  . 306ص
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التتبع تمنح المدین الحق بالتمسك بجمیع الدفوع التي تؤثر فخاصیة بالتالي»...مونضالم

زوال هذا الحق یستتبع بالحتم كما أن ، )2(أو التنفیذ على الشيء)1(ي وجود الحق المضمونف

.)3(زوال حق الرهن في الانقضاء، الصحة والوجود ویدور مع الالتزام وجودا وعدما

:حق غیر قابل للتجزئة-ثالثا

بالوفاء بجزء قام المدین الراهن إذافي حالة ما أنه بعدم قابلیة الرهن للتجزئة یقصد 

یكون مضمونا من الدین المضمونهذا لا یعني أن الجزء المتبقيمن الدین المضمون،

بجزء من العقار المرهون فقط، وإنما الجزء المتبقي من الدین المضمون یكون مضمونا 

كل جزء من «:ج بقولها.م.من ق892وقد نصت علیه المادة ، )4(بالعقار المرهون كله

مضمون بالعقار أو وكل جزء من الدین ،لكل الدین نعقارات المرهونة ضامالعقار أو ال

.)5(»لم ینص القانون أو یقضي الاتفاق بغیر ذلك ماالعقارات المرهونة كلها،

غیر أنه تعتبر خاصیة عدم التجزئة من طبیعة عقد الرهن ولیس من مستلزماته، 

.ولذلك یجوز لأطراف العقد أن یتفقوا على خلاف ذلك

:حق یرد على المنقول أو عقار-رابعا

العقار و مما منقول أو العلى  الحیازي یردج أن الرهن .م.ق من949أشارت المادة 

كما أن هذه الخاصیة ینفرد بها الرهن الحیازي عن الرهن .)6(یمكن بیعه بالمزاد العلني

.الرسمي، وعلیه یجوز أن یكون محل الرهن الحیازي عقارا أو منقولا

.12، ص2006یع، الجزائر، دار الأمل للطباعة والنشر والتوز عقد الرهن الرسمي، سي یوسف زاهیة، -1
.248نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص-2
.39نبیل ابراهیم سعد مرجع سابق ص .3نقلا عن م ؛ .م.من ق1041نصت على ذلك المادة -3
.17سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-4
.»یضمن الدین كله أن كل جزء منهباعتبار...«:م التي تنص أنه .م.من ق1041تقابلها المادة -5
بالمزاد العلني مناستقلالابیعهیمكنلا یكون محلا للرهن الحیازي إلا ما«:ج على أنه.م.ق 949تنص المادة -6

.»منقول أو عقار
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:عقد رضائي وملزم لجانبین-خامسا

الأصل أن الرضائیة ركن أساسي في إبرام عقد الرهن الحیازي العقاري وینعقد بمجرد 

، ولا ضرورة لتسلیم الشيء المرهون إذ أن التسلیم التزامبین طرفین وقبولل إیجابتباد

.)1(لا ركن في العقد لتنفیذ العقد

في التنفیذ على الشيء المرهون وهذا الرهن یولدیكون للمرتهن الحقوبالتالي

لیم العقار ، فهو یشغل ذمة الراهن بالتزامات كالالتزام بتسدانالتزامات متبادلة في ذمة المتعاق

هو  ام الذي یقع على عاتق هذا الأخیرلدائن المرتهن، أما الالتز المرهون ونقل حیازته ل

فاظ علیه وصیانة واستثماره، وثم في الأخیر رده المحافظة وبذل عنایة الرجل العادي في الح

.)2(جانبینأن الرهن الحیازي العقاري، ملزم لیعنيمما، الدینحالة انقضاء في

.حقه في استیفاءن یضمن للدائ:عقد ضمان :سادسا

المطلب الثاني

عن بعض الرهون الأخرى العقاري تمییز الرهن الحیازي

اري وغیره من الرهون الأخرى، ام الرهن الحیازي العقنظرا للتشابه الموجود بین أحك

كما أن ،)فرع ثان(وكذلك حق التخصیص،)فرع أول(عن الرهن الرسميیستحسن تمییزه

.)فرع ثالث(الرهن الوارد على العقار یختلف عن الرهن الوارد عن المنقول

ن، .س.د یاء التراث العربي، بیروت،الجزء العاشر، دار أحالتأمینات الشخصیة والعینیة، ، أحمدعبد الرزاق السنهوري -1

  . 739ص
یتفق المشرع الجزائري مع ما جاء به المشرع المصري في القانون المدني الجدید الذي یقضي أن الرهن الحیازي -2

العقاري ملزم لجانبین، بعدما كان ملزم لجانب واحد في القانون الملغى، على خلاف ذلك یرى محمد دین سوار أنه عقد 

.174حید دین سوار، مرجع سابق، صملزم لجانب واحد، أنظر في هذا الصدد محمد و 
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الفرع الأول

تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي

عقد «:التي تنص ج.م.ق 882المشرع الجزائري الرهن الرسمي في المادة عرف   

ضاه أن یتقدم على یكسب به الدائن حقا عینیا على عقار لوفاء دینه، یكون له بمقت

»ین له في المرتبة في استیفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي ید كانالدائنین التال

:أوجه التشابه  - أولا

:یازي والرهن الرسمي في النقاط التالیةالرهن الحیتشابه

.)1(من التأمینات الإتفاقیةالعقاري كلا من الرهن الرسمي والرهن الحیازي -

.كلا منهما یعتبران حقوق عینیة، أي السلطة المباشرة على مال معین-

.كلا منهما حقوقا تبعیة، فهي تتبع الحق المضمون وجودا وعدما-

قابلة للتجزئة، فعلیه تبقى سلطة الدائن المرتهن على كلا منهما من الرهون الغیر -

.)2(المال المرهون كله حتى یستوفي الدین المضمون بالرهن

:أوجه الاختلاف-ثانیا

:لرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي في النقاط التالیةیختلف ا

رهن ، أما الج.م.ق 945حسب لمادة  هو العقد العقاري مصدر الرهن الحیازي-

لا «:التي تنص بأنه ج.م.ق 883الرسمي فله ثلاثة مصادر حسب نص المادة 

.»...ینعقد الرهن الرسمي إلاّ بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون

الراهن أو الكفیل العیني ة العقار من المدین في الرهن الحیازي العقاري تنتقل حیاز -

.ى العقار المرهون في حیازة الراهنیبقفي الرهن الرسمي إلى الدائن المرتهن، أما 

.199، مرجع سابق، صنبیل إبراهیم سعد-1
.303مرجع سابق، صالعمروسي أنور،-2
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دائن المرتهن سلطات أوسع من سلطات الدائن العقاري لل یخول الرهن الحیازي-

وز المال المرهون وله بالتالي سلطة استغلاله مرتهن في الرهن الرسمي، حیث یحال

ویكون له في ذلك حق التقدم والتتبع، أما الرهن الرسمي فلا یخول الدائن حق 

.)1(كل ماله مكنة التنفیذ على  العقار المرهون مع حق التقدم والتتبعالحبس، و 

الفرع الثاني

تمییز الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص

لم یضع المشرع تعریفا لحق التخصیص ولكن یمكن تعریفه بأنه حق عیني تبعي، 

تنفیذ صادر الیتقرر للدائن على عقار أو أكثر من عقارات المدین، بمقتضى حكم واجب 

ویخول الدائن التقدم على الدائنین العادیین والدائنین التالیین له في بإلزام المدین بالدین، 

فمن خلال هذا .)2(المرتبة في استیفاء حقه من المقابل النقدي لذلك العقار في أي ید یكون

).ثانیا(، وأوجه اختلاف )أولا(التعریف، تظهر لدینا أوجه التشابه 

:أوجه التشابه  -أولا

:صیص في النقاط التالیةالعقاري عن حق التخیتشابه الرهن الحیازي 

.كل من الرهن الحیازي العقاري وحق التخصیص حق عیني تبعي لا یقبل التجزئة-

كلا منهما محله العقار ویخضع كل منهما إلى أحكام القید وتجدیده وشطبه حیث -

ري على هذا القید الأحكام الخاصة بقید تس...«:على أنه ج.م.ق 966تنص المادة 

.»الرهن الرسمي

یخول كل من الرهن الحیازي وحق التخصیص صاحبه میزتي التقدم والتتبع، فللدائن-

من ثمن بیع العقار محل الرهن أو التخصص أو ما الاستیفاءالمرتهن حق التقدم في 

.)3(یحل محله، وله حق تتبع هذا العقار في أي ید یكون

.380، ص2001،مصر النظریة العامة للائتمان، دار الجامعة الجدیدة للنشر،محمد حسین منصور،-1
.36، ص2000المطبوعات الجامعیة، الجزائر، دیوان الحیازة والتقادم المكسب،محمدي زواوي فریدة، -2
.178جعفور محمد سعید، مرجع سابق، ص-3
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:أوجه الاختلاف-ثانیا

:النقاط التالیةیختلف الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص في

بعقد بین طرفي الرهن، بخلاف حق التخصیص والذي ینشأ ینشأ الرهن الحیازي-

 937دة الماعلیه نصت ما هذاائي واجب التنفیذ ضد المدین، و بموجب حكم قض

واجب التنفیذ صادر في أصل الدعوى یجوز لكل دائن بیده حكم «:على أنه ج.م.ق

ضمانا نهیتخصیص بعقارات مدیحصل على حق یلزم المدین بشيء معین، أن

.»ریفلأصل الدین والمصا

الرهن الحیازي العقاري بینما یبقى المالك حائزا للعقار الذي وقع انتقال الحیازة في -

.)1(لا تنتقل حیازته للدائنو علیه حق التخصیص 

الفرع الثالث

تمییز الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الحیازي الوارد على المنقول

نحدد النقاط التي یتشابه فیها الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الحیازي یمكن أن 

.الوارد على المنقول من جهة والنقاط التي یختلف فیها معه من جهة أخرى

:)2(أوجه التشابه  -أولا

النقاط عقاري مع الرهن الحیازي الوارد على المنقول فيیشترك الرهن الحیازي ال

:التالیة

بالنسبة للتتبع فإن أحكام التتبع بالنسبة للعقار نفسها في المنقول لأنها دائما تخضع -

.لفكرة الحیازة

  . 178ص مرجع نفسه،-1
بن قسوم هناء، الرهن الحیازي العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة الماستر في القانون العقاري، تخصص قانون -2

.13-12، ص ص 2014د حمه لخضر، الوادي، الجزائر ،الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهی
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لنفاذ الرهن الحیازي یجب توافر الحیازة الظاهرة المستمرة للمرتهن سواءا كان الشيء -

 .رامنقولا أو عقا

:)1(الاختلافأوجه-ثانیا

النقاط یختلف الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الحیازي الوارد على المنقول في

:التالیة 

:في العقار  من حیث انتقال الحیازة-1

یبقى العقار في حیازة الراهن بصفتهلیس ضروریا حیث في العقار  حیازةنقل ال

.للمنقول فلا بد أن تنتقل الحیازة بصورة حقیقیة وفعلیةمستأجر أما بالنسبة 

:بالنسبة لحق الحبس-2

إذا  ن یحتج بحقه في الرهن أو الحبس الالا یستطیع الدائن المرتهن في المنقول أ

كان حسن النیة، أما بالنسبة للعقار فلا یستطیع الدائن المرتهن أن یحتج بحقه في الحبس أو 

.یق الشهرمواجهة دائن إلاّ عن طر 

:من حیث المرتبة-3

وبعبارة أخرى إن هذا بالنسبة للعقارتتحدد مرتبة الدائن في الأفضلیة من وقت القید

أما بالنسبة ،)2(الأولویة فیما بین الدائنین المرتهنین تكون للدائن الأسبق في تاریخ قید رهنه

.في ورقة ثابتة التاریخفتتحدد مرتبة الدائن للمنقول

.14مرجع نفسه، ص-1
.162، مرجع سابق، صجعفور محمد سعید-2
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حث الثانيالمب

وابط نفاذهتأسیس الرهن الحیازي العقاري وض

الشروط العامة في رار باقي الرهون،الحیازي العقاري على غ الرهن برامي إیراعى ف

نظریة العقد كالرضا، المحل والسبب، لكن دون الخوض في نظریة العقد ستقتصر دراستنا 

الشأن فیما یتعلق بالعقار والدین كما هو، لانعقادهحول الشروط التي یخضع لها الطرفین

ومن جهة أخرى ضوابط نفاذه وسریانه في حق ، )مطلب أول(عنصر الشكلیة و المضمون، 

).مطلب ثانٍ (الغیر

المطلب الأول

تأسیس الرهن الحیازي العقاري

الرهن الحیازي العقاري وجود طرفي العلاقة وكذلك العقار المرهون برامیراعى في إ

ن، ولا شك أن المشرع الجزائري أخضع هذه العناصر القانونیة إلى شروط والدین المضمو 

).فرع ثانٍ (نافذا الرهن الشكلیة حتى یكون ط و وإلى الشر )فرع أول(موضوعیة 

الفرع الأول

لتأسیس الرهن الحیازي العقاري الشروط الموضوعیة

طراف العقد إلى شروط تتعلق بأالحیازي العقاريلرهن لالجانب الموضوعي یقسم

).ثالثا(وأخیرا شروط تتعلق بدین المضمون )ثانیا(وشروط تتعلق بالعقار المرهون ) أولا(

  :أطراف العقدالشروط المتعلقة ب  -أولا

یتمثل أطراف عقد الرهن الحیازي العقاري، في المدین الراهن و هو الشخص الذي 

مانا لدینه،كم قد یكون شخص اخر یلتزم بعقد الرهن و یضع العقار تحت تصرف الدائن ض

المتمثل في الكفیل العیني یرهن عقار مملوك له من أجل أن یضمن دین لیس في ذمته ،أما 
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الطرف الثاني فیتمثل في الدائن المرتهن و هو الشخص الذي یحوز على العقار كتأمین 

العقد،أن یكون وتتمثل الشروط الواجب توفرها في أطراف .حین وفاء المدین بدینه إلىلدینه 

رادتهما المتطابقتین ینعقد الرهن الحیازي بمجرد تبادل الطرفین لإهناك رضا الطرفین حیث

نفسه أو مما ینوب عنه قانونا أو اتفاقا، وذلك ، سواءً كان الرهن صادر من المدین )1(للعقار

یتحقق الرضاإذن بتطابق إرادتین متعاقدتین ، أو من الكفیل العیني،)2(بوكالة خاصة ورسمیة

.)3(بتالي یتعقد الرهن صحیحا 

لا یكفي توفر رضا الطرفین بل یلزم صدور هذه الإرادة من أشخاص تتوفر لدیهم لكن   

الأهلیة القانونیة المطلوبة ویقصد بالأهلیة صلاحیة الشخص لمباشرة تصرفاته القانونیة، 

لجزائري ببلوغه سن الرشد وهي ویكون الشخص أهلا لمباشرة تصرفاته القانونیة وفقا للتشریع ا

، أما فیما یخص الأهلیة المطلوبة )4(محجور علیهغیرو سنة كاملة، متمتعا بقواه العقلیة، 19

كذالك یشترط ن تكون لإبرام عقد الرهن الحیازي العقاري فإنها تختلف باختلاف أطراف العقد

.الارادة خالیة من العیوب التي هي الغلط، الاكراه ،التدلیس

ویشترط لصحة .)5(أهلیة التصرفه یجب أن تتوفر فیلمدین الراهن الأهلیة فبنسبة 

أما ، )6(سن الرشد، غیر محجور علیه لسفهه أو غفلة غاهذا التصرف أن یكون الراهن بال

.42نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص-1
.33سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-2
لتعبیر عن إرادتهما المتطابقتین دون یتم العقد بمجرد أن یتبادل الطرفان ا«:على أنه. ج.م.من ق59المادة تنص -3

.»الإخلال بالنصوص القانونیة
كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلیة، ولم یحجر علیه «:ج بما یلي.م.من ق 01فقرة  40تنص المادة -4

.»یكون كامل الأهمیة لمباشرة حقوقه المدنیة
.882، مرجع سابق، صأحمد السنهوري عبد الرزاق-5
لا یكون أهلا لمباشرة حقوقه المدنیة من كان فاقد التمییز في السن، أو عته، «:على أنه ج.م.ق 42نصت المادة -6

.»أو جنون، یعتبر غیر ممیز من لم یبلغ ثلاثة عشر سنة
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أن یعقد الرهن الحیازي العقاري بعد إذن من اصر فیجوز لولیه، كالجد أو الوصي أو القیمالق

.)1(المحكمة

یعتبر الرهن الحیازي العقاري عقد دائر بین النفع ،هلیة الدائن المرتهنلأ النسبةبأما

، فإن الرهن قابل )2(والضرر، وإذا كان الدائن المرتهن ناقص الأهلیة كالصبي الممیز

ما إذا كان الدائن ، أ)3(للإبطال بناء على طلبه بعد بلوغه سن الرشد أو طلب من ینوبه

كالمجنون والمعتوه والصبي الغیر الممیز، فإن الرهن في هذه الحالة المرتهن عدیم الأهلیة 

.یكون باطلا بطلانا مطلقا

:الشروط المتعلقة بالعقار المرهون-ثانیا

وموجودا وقت ،)1(قیقاوفقا لمبدأ التخصیص یلزم العقار أن یكون معین تعیینا د

  .)3( لراهنومملوكا ل،)2( الرهن

  : اأن یكون العقار معین-1

لا على عقار ما لا یجوز أن ینعقد الرهن إ«:ج على ما یلي.م.ت 885تنص المادة 

.»لم یوجد نص یقضي بغیر ذلك

)05(یسقط الحق في إبطال العقد إذا ما لم یتمسك به صاحبه خلال خمس «:ج بما یلي.م.ق 101تنص المادة -1

.»...سنوات ویبدأ سریان هذه المدة في حالة نقص الأهلیة من الیوم الذي یزول فیه هذا السبب
وبوكالة )سنة13(الصبي الممیز في التصرفات نافعة نفعا محضا بالنسبة إلیه یكتفي المشرع بتوفیر سن التمییز -2

.547عامة؛ أنظر في هذا الصدد جعفور محمد سعید، مرجع سابق، ص
العقد فتصرفات الصبي الممیز الدائرة بین النفع والضرر بالنسبة لأخذ بفكرة العقد الموقوف،   ج.أ.تجدر الإشارة أن ق-3

الذي یعتبر العقد قابل للإبطال، أنظر لا ینجز آثاره إلا إذا تمت إجازته وذلك خلاف لما جاء به المشرع في القانون المدني

، والمتضمن قانون 1984یونیو سنة 09الموافق ل1404رمضان عام  09خ في مؤر 11-84من الأمر رقم 83المادة 

، جریدة الرسمیة 2005فبرایر 27الموافق 1426محرم عام 18الصادر في 02-05الأسرة المعدل والمتمم بالأمر رقم 

ت بین النفع وتتوقف على إجازة الولي أو الوصي فیما إذا كان....«التي تنص 2005فیفري 27، صادر 15عدد 

.»والضرر، وفي حالة النزاع یرفع الأمر للقضاء



الحیازي العقاريكیفیة إنشاء الرهن:الفصل الأول

20

د العلني ،و أن یكون و یجب أن یكون العقار المرهون مما یصح التعامل فیه و بیعه بالمزا

اما في عقد معینا بالذات تعیینا دقیقا من حیث طبیعته و موقعه ،وأن یرد هذا التعیین

.)1(»لا كان الرهن باطلا لرهن ذاته أو في عقد رسمي لاحق ، و إا

سمح بتخصیص العقار المرهون في ورقة یتبین من خلال هذه المادة أن المشرع

فالعقد لا یعتبر منعقدا إلا من تاریخ إجراء هذا ة لاحقة وهذا یعد استكمالا للعقد،رسمی

  .دالتخصیص لا من تاریخ إبرام العق

عقار بحكم القانون ما لم تعیین العقار المرهون إلى ملحقاته والتي تعتبر كما یمتد 

ویشترط لامتداد الرهن أن تكون هذه الملحقات إما عقارات بطبیعتها أو . ذلك یتفق على

المقصود بها ما و  كما یشمل أیضا التحسینات والمنشآت، )2(ومن حقوق عقاریةبالتخصیص

یادة، سواء كانت الزیادة بفعل الطبیعة كزیادة مساحة الأرض بتراكم یلحق العقار من ز 

قتصادیة في المجتمع كتنفیذ مشروعات عامة بجوار العقار لاالطمي، أو بفعل ظروفه ا

.المرهون أو بفعل الإنسان

الأصل أن الثمار لا تعتبر من ملحقات العقار للمرهون، فإن الثمارأما فیما یخص 

لحق هذه الثمار بالعقار المرهون بمجردإلا أن المشرع أ.)3(الدائن المرتهنولا یتعلق بها حق

.)4(تسلیم العقار إلى الدائن فیكون له قانونا أن یحبسها وهذا عكس الرهن الرسمي

:وموجودا وقت الرهن یكون العقار ملكا لراهنأن

دین أو شخص آخر أن یكون الراهن مالكا للعقار المرهون، سواء كان الراهن هو الم

.قدم رهنا لمصلحة المدینی

.64سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-1
یشمل الرهن هذه الملحقات طالما انتقلت بطبیعتها رصدت لخدمة العقار، حیثهي منقولات:العقارات بالتخصیص-2

هن العقار یمتد إلى هذه المنقولات المخصصة لخدمة العقار وأن الر . یكن قد وفى بكامل ثمنها للبائع لها ن ولمملكیتها للراه

.895السنهوري عبد الرزاق أحمد، مرجع سابق، ص:تقید حریة الراهن في التصرف فیها؛ أنظرإذن 
.772، ص1954، دار النهضة العربیة، القاهرة، التأمینات الشخصیة والعینیةعبد الفتاح عبد الباقي، -3
  . م .م .ت 1079ج المقابلة للمادة .م.من ق930أنظر المادة -4
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ذا كان كامل الأهلیة، أما إذا كان الراهن هو المالك نفسه، فله أن یرهن إ ابالتالي إذ

حكم رهن كل من ملك الغیر، والمالك الظاهر، مافینوب عنه قانونا، لكنكان ناقصها

.لوارث الظاهر، والمالك بسند صوريوا

یمكن للمدین الراهن أن یرهن عقار مملوكا للغیر، في هذه  ررهن ملك الغیلبالنسبة 

رهن العقار المملوك للغیر للإبطال، وعلیهع هذا الرهن باطلا إنما یكون قابل الحالة لا یق

هو الشخص الذي لا  الذي رهن المالك الظاهرأما بنسبة ل، ي حكم بیع عقار الغیریقع ف

یكون على ثلاث صور س بملكیته للمال المرهون، و مام النایملك العقار حقیقة بل یتظاهر أ

.اسم مستعارلظاهر لسند صوري والمالك الظاهر بالوارث الظاهر والمالك ا: هي

  : الوارث الظاهر - )أ 

الرهن ، بالتالي عدم وجود نص في القانون الجزائري یحكم هذه المسألةفي ظل و   

طالما الدائن المالك الحقیقيالصادر من الوارث الظاهر یأخذ حكم الرهن الصادر من

، وهو الرأي )1(وعلیه یكون الرهن الصادر من الوارث الظاهر صحیحاالمرتهن حسن النیة،

ج التي نص فیها المشرع على .م.ق 198فبالرجوع لنص المادة الراجح في مصر وفرنسا، 

لخاص متى إذا أبرم عقد صوري فالدائني المتعاقدین والخلف ا«:بأنه صوري حكم العقد ال

لدائن لأن یتبین من خلال هذه المادة ، »النیة، أن یتمسكوا بالعقد الصوري ىحسن اكانو 

المرتهن التمسك بالعقد الصوري متى كان حسن النیة وللمرتهن أن یتمسك بالرهن في 

.مواجهة المالك الظاهر والمالك الحقیقي

:اسم مستعارالمالك الظاهر ب -)ب

یشكل أیضا صورة من صور المالك هو ف سم مستعارابخصوص المالك الظاهر ب

متفقا مع موكله على ذلك  االظاهر، ومثاله أن یشتري الوكیل باسمه هو لا باسم موكله عقار 

.فالوكیل یصبح مالك للعقار أمام عامة الناس

في ومنها ما أورده في النیابة العامة ،علما أن المشرع الجزائري خص الأوضاع الظاهرة ببعض النصوص الصریحة-1

  . ج.م.ق 268الوفاء حسب المادة أجازكما، 76نص المادة 



الحیازي العقاريكیفیة إنشاء الرهن:الفصل الأول

22

:بقولها ج.م.ت 890تنص علیه المادة أما فیما یخص رهن العقار الشائع الذي 

.»الشائع سواء من جمیع الشركاء أو احد الشركاءویكون رهن العقار«

أن رهن العقار الشائع یكون سواء من جمیع الشركاء أو من خلال هذه المادة یتبین

یكون رهنا صحیحا ونافذا في حقهم أحد الشركاء فبالنسبة لرهن الصادر من جمیع الشركاء

بحصة مفرزة بقیت كل إذا خصت القسمة الشریكف ،)1(أیا كانت نتیجة القسمةجمیعا 

أما إذا خصت القسمة الشریك بمال كله، ظل المال المرهون محملا ، الحصص مثقلة بالرهن

وعلیه یمكن القول إذا حدثت القسمة وأخذ كل شخص حصة مفرزة بقیت كل .)2(بالرهن كله

.حصول أحد الشركاء على العقار كلهالحصص مثقلة بالرهن كذلك لو انتهت القسمة ب

فبالرجوع إلى ، رهن أحد الشركاء لحصة الشائعة أو العقار الشائع كلهوص وبخص

كل شریك في الشیوع «:التي تنص على ما یلي ج.م.من ق 01فقرة  714نص المادة 

وأن یستعملها بحیث  ایملك حصته ملكا تاما، وله أن یتصرف فیها وأن یستولي على ثماره

لحة باقي مصالرهن هنا لا یضر ببین أنیت.»لا یلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء

لدائن المرتهن التنفیذ على حصة الراهن ل یمكنوإذا حل أجل الدین ولم یفي الراهن ،الشركاء

في حالة ، و ویأخذ الراسي علیه المزاد محل الراهن في الشیوع،الشائعة وبیعها بالمزاد العلني

ركاء أیة ملكیة  یكون لأي من الشرهن الشریك لحصته المفرزة قبل قسمة المال الشائع لا

الشركاء الآخرین حتى تظهر القسمة، لا ینفذ هذا الرهن في مواجهة و  خالصة على العقار

.)3(بطال وذلك بعد القسمةلب الإالدائن بالشیوع جاز له أن یطوفي حالة عدم علم 

ار المرهون رهن الشریك للعقار الشائع كله، یجب أن نمیز بین حالتین إذ آل العقوبخصوص

لشریك الراهن نتیجة القسمة، فإن الرهن سیستقر نهائیا ویصبح نافذا، وإذا اختص الراهن ل

بجزء مفرز من العقار فإن الرهن سیرتكز في هذا الجزء وینحصر على بقیة الأجزاء تطبیقا 

رهن الصادر من جمیع الملاكین لعقار شائع، أیا كانت یبقى نافذا ال«:ج بقولها.م.ق من 01فقرة  890تنص المادة -1

.»النتیجة التي تترتب على قسمة العقار فیما بعد أو على بیعه لعدم إمكان قسمته
.48سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-2
.51سي یوسف زاهیة، مرجع نفسه، ص-3
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890للأثر الكاشف للقسمة، واختص الراهن بعقار آخر انتقل الرهن إلیه وفقا لأحكام المادة 

.)1(ج.م.ت 02فقرة 

رهن مال المستقبل سكت عنه المشرع الجزائري، ولم یأت بنص صریح بنسبة لأما 

المادة باستقراءو نا مطلقا، طلاباطل بفهل ألحقه ببیع مال المستقبل الذي یجیزه أو جعله

ویجب أن یكون العقار المرهون مما یصح ...«:تنص بما یليج التي .م.من ت886

عته بالذات تعیینا دقیقا من حیث طبی اأن یكون معین و وبیعه بالمزاد العلني،التعامل فیه

في عقد الرهن ذاته أو في عقد رسمي لاحق، وإلا كان ماوموقعه، وأن یرد هذا التعیین إ

، لكن من )2(، وعلیه نستنتج أن بیع مال المستقبل یقع باطل بطلانا مطلقا»الرهن باطلا

یجوز أن یكون محل شيء «:التي تنصو  01فقرة  92ادة باستقراء المجهة أخرى و 

والبطلان ،نستكشف أن المشرع یرى بصحة أموال مستقبلیة كأصل، »مستقبلا محققا

.استثناءك

طبقا لما تنصه ، فى ملكیة محددة بالفسخ أو الإبطالرهن الواقع علأما بخصوص ال

مرتهن، الرهن الصادر من یبقى صحیحا لمصلحة الدائن ال«:أنه ج.م.ق 885المادة 

إذا  ،ه أو زواله لأي سبب آخرؤ أو إلغا ،المالك الذي تقرر إبطال سند ملكیته، أو فسخه

.»ثبت أن الدائن كان حسن النیة وقت إبرام عقد الرهن

ال حق الملكیة بأثر رجعي، قاعدة العامة التي ترى أنه متى ز عن ال اخروجً یتبین أنه

الجزائريیقر المشرعانطلاقا من هذه المادةعة على هذه الملكیة، صرفات الواقتزالت معه ال

دائن المرتهن، ویعتبر الرهن الصادر منه رهن صحیح ولو زالت ملكیة بأثر لحمایة استثنائیة ل

.رجعي

ن جمیع المالكین لعقار شائع، أیا كانت النتیجة التي یبقى نافذا، الرهن الصادر م«:أنه 02فقرة  890تنص المادة -1

».تترتب على قسمة العقار فیما بعد، أو على بیعه لعدم قسمته
المشرع الجزائري یرى بصحة الأموال المستقبلیة كأصل، والبطلان كإستثناء، وقد انقسم فقهاء القانون المدني وشرحه -2

"ع لكلمةبشأن حكم رهن المال المستقبل، لكن بالرجو  یمكن القول أن رهن . ج.م.ق 01فقرة  92الواردة في المادة "محققا:

.مال المستقبل صحیح، مدام أن محل الالتزام ممكنا وموجودا في المستقبل
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:التنفیذ الجبري أن یكون العقار-2

لعقار مادام الغرض الأساسي من الرهن هو تمكین الدائن المرتهن من التنفیذ على ا

المرهون واستیفاء لحقه من ثمنه في حالة عدم الوفاء المدین لدینه، فإنه یشترط أن یكون 

949العقار المرهون مما یجوز التعامل فیه ومما یجوز بیعه بالمزاد العلني طبقا للمادة 

لا یكون محلا للرهن الحیازي إلا ما یمكن بیعه استقلالا «:التي تنص على ما یلي ج.م.ت

.»زاد العلني من منقول أو عقاربالم

:الشروط المتعلقة بالدین المضمون-ثالثا

یشكل الدین ركن أساسي في عقد الرهن، فوجود الرهن من وجود الدین وانعدامه من 

:ومن شروط الدین المضمون نجد،)1(الرهن عدامان

:أن یكون الدین موجود أو قابل للوجود-1

رهن ضمانا لدین معلق یجوز أن یترتب ال«:أنّهعلى  ج.م.ق من891المادة تنص 

.»...أو دین احتماليلدین مستقبعلى شرط أو 

هذه المادة أن الدین لا یمكن أن یكون موجودا أو قابلا للوجود، خلال نستكشف من 

الدین عن نشأ إذاإلا إذا قد نشأ صحیحا وبقي قائما إلى حین انعقاد العقد، وفي حالة ما 

.بطلانا مطلقاقابل للإبطال یكون الدین باطلاعقد باطل أو 

وعلیه لا یكون الدین موجود إذا كان عقد الرهن باطلا أو أنقضى بأي سبب من 

أسباب الانقضاء فیكون باطلا بطلان مطلقا

:أن یكون الدین مشروعا-2

لا ینفصل الرهن عن الدین المضمون، بل یكون تابعا له في صحته «:ما یلي على ج.م.ق من893تنص المادة -1

.»م ینص القانون على غیر ذلكوفي انقضائه، ما ل



الحیازي العقاريكیفیة إنشاء الرهن:الفصل الأول

25

من 97وهذا ما نصت علیه المادة لعامة لنظام العام والآداب ال اأي أن الدین لا یكون مخالف

 وأ لنظام العاملسبب مخالف لإذا التزم المتعاقد لسبب غیر مشروع أو«:على أنّه ج.م.ق

.)1(»كان العقد باطلا  الآداب

:أن یكون الدین قابلا لتنفیذ الجبري-3

یستوجب علینا أن نبحث في مسألة نوع الالتزام الذي یصلح أن یكون مضمون 

ام صالح أن یكون مضمونا بالرهن سواء، كان الالتزام حقیقة الأمر إن أي التز بالرهن، ففي 

لا یهم نوع و ، أو القیام بعمل أو الامتناع عنه،المضمون هو التزام بدفع مبلغ من النقود

أو مقترن بأجل أو بات معلق على المصدر إذا كان تصرف قانوني أو واقعة أو عقد سینجز

.شرط واقف أو فاسخ

ي فلا یصح أن ا للالتزام مستقبلي، أما الالتزام الطبیعكما یصح أن یكون الرهن ضمان

.)2(له یكون الرهن ضمانا

:أن یكون الدین معینا-4

من 891وهذا ما نصت علیه المادة ومصدره )3(بمعنى أن یحدد الدین بمقداره

على أن یتحدد في عقد الرهن مبلغ الدین أو الحد الأقصى الذي ...«:جعلى أنه.م.ق

.أن یحدد الدین بمقداره، ومصدرهانطلاقا من هذه المادة یجب، »ذا الدینینتمي إلیه ه

ماجستیر في العقود والمسؤولیة، رسالة ، إنشاء الرهن الرسمي وإنقضاءه، في القانون المدني الجزائريزلیخة لحمیم، -1

.102، ص1995كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 
  . 28ص مرجع سابققسوم هناء،بن -2
ذكر الحد الأقصى الذي ینتهي إلیه هذا الدین في العقد، أما إذا تعلق الأمر تحدید مقداره یكون بذكر مبلغ الدین أو -3

.71سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، صأنظر بالإلتزام بعمل أو الامتناع عن عمل فیجب تحدید مبلغ التعویض؛ 
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الفرع الثاني

لإنشاء الرهن الحیازي العقاري الشروط الشكلیة 

الغیر لكن حتى یكون نافذا في مواجهة،الأصل أن الرهن الحیازي العقاري عقد رضائي

.)ثانیا(زاء في حالة تخلفه ، كما أقر ج)أولا( اشترط المشرط المشرع الجزائري الرسمیة

:الشكلیة لإثبات الرهن -لاأو 

في العقد  دعلى الرغم من أن المشرع لم ینص صراحة على الرسمیة كشرط لانعقا

فإذا كان حق الرهن ل اشترط الرسمیة في مواجهة الغیر، من الأصنهالرهن الحیازي إلا أ

الغیر على علم بذلك ولا یكون ذلك فإنه یجب أن یكون،والتتبعمیزتي التقدم ینشئ لصاحبه 

.أمام الموثق هر العقاري بعد تحریر إلا بقید عقد الرهن أمام مكتب الشه

یجب أن یكون العقار في حیازة الدائن المرتهن وعند كذلك حتى یكون الرهن نافذا 

.عدم نقل الحیازة لا ینفذ الرهن في حق الغیر

:جزاء تخلف الرسمیة-ثانیا

ن الحیازي العقاري من العقود التي أخضعها المشرع إلى الشكل الرسميیعتبر الره

زیادة عن العقود التي یأمر «:التي تنص بقولها ج.م.من ق01مكرر 324حسب المادة 

القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي یجب، تحت طائلة البطلان، تحریر العقود التي 

ات المادة الجزاء المترتب عن بین في ذكما »...تتضمن نقل ملكیة عقار أو حقوق عقاریة

ي كل ذهن یقع باطلا بطلان مطلقا ویجوز لالر أن المشرع  أقر تخلف الشكل الرسمي، حیث

.لمحكمة أن تقضي به من تلقاء نفسهامصلحة أن یتمسك بهذا البطلان ول

من توفر شروطیمكن القول أنه لیعقد الرهن الحیازي العقاري صحیحا، لابدمما یتقدم

وكذلك یجب أن تتوفر شروط تتعلق ،اف الرهن ومنها الأهلیة والتراضيموضوعیة بأطر 

.بالعقار المرهون والدین المضمون وهو ما یعرف بمبدأ التخصیص
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الحیازي العقاري عقد رضائي إلا أنه الرهن عقد  إلى ذلك بالرغم من أنبالإضافة

.اشترط الشكلیة أثناء مواجهة الغیر

المطلب الثاني

إتجاه الغیر شروط نفاذه 

ینشأ عقد الرهن الحیازي العقاري بمجرد تراضي الطرفین ویكون نافذا في حقهما، إلا 

، كما اشترط )فرع أول(أنه حتى یكون نافذا في مواجهة الغیر نص المشرع على وجود قیده 

).فرع ثانٍ (الحیازة لنفاذ الرهن العقاري 

الفرع الأول

القید

من حیث)2(أحكام القیدالجزائريأحال المشرع،)1(ج.م.ق 966حسب نص المادة 

.إلى قانون تنظیم الشهر العقاري)ثالثا(مصاریفه و  ،)ثانیا(تجدیده ومحوه ،)أولا( إجرائه

:كیفیة إجراء القید -أولا

یجب القیام بإجراءات خاصة ویكون الغرض منها إعلام الغیر بوجود رهن یثقل 

.مكان القیدو أطراف القید، ،إلىفیها لمشرعا عرضحیث ت،العقار

نب تسلیم الملك یشترط لنفاذ الرهن الحیازي العقاري في حق الغیر إلى جا«:ج على أنّه.م.ق 966تنص المادة -1

.»للدائن، أن یقید عقد الرهن العقاري وتسري على هذا القید الأحكام الخاصة بقید الرهن الرسمي
مجموع إجراءات وقواعد قانونیة وتقنیة تشمل التصرفات القانونیة المنصبة على العقارات سواء «:یعرف القید على أنّه-2

لحق عیني عقاري أصلي أو تبعي بغض النظر عن نوع التصرف عقدا كان أو كانت كاشفة، منشئة ناقلة، معینة أو منهیة

المنازعات حمدي باشا عمر، :كل من أنظر ؛»حكما أو قرارا إداریا، وسواء كان مصدر الحق تصرفا قانونیا أو واقعة مادیة

-دراسة مقارنة في القوانین العربیة-، الالتزامالنظریة العامة للالتزام، أحكام ؛ 63، ص2006، دار هومة، الجزائر، العقاریة

  . 117ص ،2010، دار الهدى، عین میلة، الجزائر، 
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، .)1(المتعلق بتأسیس السجل العقاري76/63من المرسوم رقم 93نصت المادة فقد   

یمكن أن یطلب بمجرد تقدیم «:على كیفیة قید الرهون والامتیازات، حیث تنص على أنه

:الأصل أو صورة رسمیة لحكم أو لعقد ینشئ امتیازا أو رهنا ما یلي

.تسجیلات الرهون العقاریة-

.»تسجیلات الامتیازات أو الرهون القانونیة-

.وعلیه تودع عقود الرهن الحیازي العقاري، في جدولین موقعین ومصادقین

:ویتضمن الجدولان البیانات التالیة

.76/63من المرسوم رقم  65إلى  61تعیین الدائن والمدین طبقا للمواد -

.الدائناختیار الموطن من قبل-

.ذكر التاریخ ونوع السند مع ذكر سبب الدین المضمون-

.)2(ذكر رأسمال الدین-

.تعیین كل من العقارات التي طلب التسجیل من أجلها-

إلى هذه البیانات یرجع أحد الجدولین بعد أن یتأكد المحافظ العقاري من توافر 

ا یخص آجال إیداع هذین فیملثاني یبقى في المحافظة العقاریة، أما الجدول ا،مودعه

الجدولین إذا كان الرهن ناشئ بموجب عقد اتفاقي وجب الإیداع خلال شهرین من تحریر 

ودعها إلى غرامة تأخیریة یبادر المحافظ ، في حالة عدم احترام آجال إیداع یعرض م)3(العقد

، 30، المتعلق بتأسیس سجل العقاري جریدة الرسمیة، عدد 1976مارس 25المؤرخ في  63-76رقم  المرسوم -1

.2005، 1976أفریل 13الصادر في 
وم ألقیت على طلبة اللّیسانس السنة الثالثة، كلیة الحقوق والعلنوان بعمحاضرات مجموعة موالك بختة، :أنظر كل من -2

الجزائر، دار الخلدونیة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري،بوشناقة جمال،  ؛1999الإداریة، بن عكنون،  

.202-201، ص ص 2006
:مام الإجراء تحدد كما یليإن آجال إت«:ألسالف الذكر بنصها، 63-76من المرسوم 99المادة -3

».بالنسبة للشهادات الموثقة، شهران إبتداءا من الیوم الذي قدم الالتماس إلى الموثق-
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نص المادة أنه قد یقرر المحافظ العقاري رفض هذا الإیداع حسب  إلا، )1(العقاري بتحصیلها

یرفض الإیداع في حالة عدم تقدیم إلى «:التي تنص بقولها76/63من المرسوم 100

:المحافظ ما یلي

.أما الدفتر العقاري-

.»الملكیة وثائق القیاس أما مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغییر حدود -

ي من في حالة ما تبین له أن الجداول التي نص على إیداعها لا تحتوي على أ

یوما تسري ابتداءا من تاریخ رفض 15یبلغ قراره بالرفض في أجل و  ،البیانات المطلوبة

وللمعنى بالأمر مهلة شهرین للطعن القضائي في قرار الرفض أمام الجهات ،الإیداع

.)2(القضائیة المختصة إقلیمیا

:أطراف القید-1

الراهن أو الدائن المرتهنإما المدینتتم إجراءات الشهر بناءا على طلب ذوي الشأن 

یطلبه بنفسه أو یمكن أنحتى یحقق نفاذ رهنه في مواجهة الغیر، فبالنسبة للدائن المرتهن

بالنسبة لمن یطلب ، أما )4(كما یمكن لورثته طلب قید الرهن المقرر لصالحه)3(القانونينائبه

الراهن فإنه یجوز إجراء وإذا توفي،القید ضده فهو الراهن سواء المدین أو الكفیل العیني

.القید على اسمه

:مكان إجراء القید-2

العقار المرهون في دائرة یتم إجراء القید في مكتب الشهر العقاري الذي یقع 

وإذا كان العقار أو العقارات واقعة في دائرة اختصاص مكاتب متعددة وجب ،إختصاصه

 ص ،)ن.س.د( ، الجزائر،قصر الكتابالمحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري، رمول خالد، -1

125.
.202-201بوشناقة جمال، مرجع سابق، ص ص -2
.107سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-3
ویعتبر القید من الأعمال النافعة نفعا محضا بالنسبة للدائن المرتهن فإنه یكفي لإجرائه سن التمییز، كما أیضا تكفي -4

.276-275الوكالة؛ أنظر في هذا الصدد محمد حسنین منصور، مرجع سابق، ص ص 
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المتعلق )2(76/63رقم  ع في المرسومد المشر لقد حدو   ،)1(إجراء الشهر في كل مكتب منها

وذلك من أجل ،بتأسیس السجل العقاري آجال إتمام إجراءات القید من یوم تاریخ إبرام العقود

.مصلحة الدائن المرتهن حتى تتقرر مرتبته على هذا العقار

إلاّ أنّه یرد علیه ،وبالرغم من أن إجراء قید الرهن حق من حقوق الدائن المرتهن

:تمنعه من هذا الحق وتمنع نفاذ القید وهي كالآتي اتاستثناء

:شهر إفلاس الراهن- أ

وقد یحدث أن یصدر حكم إشهار إفلاس الراهن قبل أن یقوم الدائن المرتهن بإجراء 

.)3(قید الرهن في مكتب الشهر العقاري، ففي هذه الحالة یمنع إتمام قید الرهن

:موت الراهن  - ب   

رتب القید أثره من وقت إجراءه، أما إذا لم یقید قبل وفاة الراهن فیتم قید الرهن إذا   

ویصبح الدائن ،الرهن قبل وفاة الراهن فإن الرهن لا یكون نافذا في حق الدائنین الآخرین 

.)4(المرتهن متساویا مع الدائنین العادیین

:تسجیل التنبیه بنزع ملكیة العقار المرهون  - ج  

، فهو لا ینفذلاّ بعد تسجیل تنبیه نزع الملكیةلذي لم یشهر إمعنى ذلك أن الرهن ا

ویترتب على ذلك أنه إذا تباطأ الدائن المرتهن في طلب القید وسجل التنبیه بنزع الملكیة قبل 

أن یتم القید فإن القید لا ینفذ في حق الدائنین والغیر، ولذا ینبغي علیه أن یبادر إلى قید 

.خر بتسجیل تنبیه نزع ملكیة العقار المرهون فیفقدهرهنه حتى لا یسبقه دائن آ

.31، ص2003دار هومة، الجزائر، قاري في القانون الجزائري، نظام الشهر العخلفوني مجید، -1
.مرجع سابق ، 63-76مرسوم تنفیذي رقم من 99و هذا ما نصت علیه المادة -2
، 2001همام محمد محمود، التأمینات العینیة والشخصیة، دار الجامعة الجدیدة، منشأة المعارف، الإسكندریة،  زهران  -3

  . 474ص
.108زاهیة، مرجع سابق، صسي یوسف -4
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:دید ومحو القیدتج-ثانیا

لكن أحیانا یكون ،)1(لقید أثر دائم لذا وجب تجدیده لیبقى نافذا في حق الغیرلیس ل

.)2(یجب محو القید إذ الدین المضمونانقضىإذا  ماغیر لازم لبقائه في حالة

:تجدید القید-1

سنوات والتجدید واجب وهذا 10ء القید مرة واحدة بل یلتزم تجدیده كل لا یكفي إجرا

وتجدید القید یتم بطلب من الدائن ،76/63من المرسوم )1(01فقرة 96طبقا لنص المادة 

مستمرا منذ ل انقضاء عشر سنوات من إجرائه لیظل بذلك الرهن نافذا و المرتهن أو خلفه قب

سقط القید ویصبح حق الدائن تجدید القید خلال هذه الفترة تمأما إذا لم ی، )2(القید الأصلي

دید لا یفقد الرهن مرتبته الأولى بل یبقى محتفظا بها والتج، )3(بعدها غیر نافذ في حق الغیر

د فإن القید أما إذا لم یتم التجدید في هذا المیعا،سنوات10میعاده ما دام التجدید قد تم في

ویبقى من حق الدائن أن یعید القید متى ،فیما بین الطرفینصحیحایسقط ولكن الرهن یبقى

.)4(تبدأ آثاره في نفاذ الرهن على الغیر من تاریخ إجرائهو شاء 

، 76/63من المرسوم رقم 95أما عن كیفیة التجدید وإجراءاته فقد حددته المادة 

كد في كل ،مع ضرورة التأحیث یودع الدائن أو أحد ممثلیه جدولین موقعین ومصدقین 

.قید سابقأن موضوعه یتعلق بتجدید جدول

:محو أو شطب القید-2

قد یحدث وأن ینقضي أو یزول الرهن لأي سبب من أسباب الإنقضاء، لذا وجب 

قله، وهذا الإجراء هو محو القید أو شطبه یحرر العقار من عبء الرهن الذي یثاتخاذ إجراء 

تحتفظ التسجیلات بالرهن والامتیاز طیلة عشر «:على ما یلي 63- 76رقم المرسوم من  01فقرة  96تنص المادة -1

.»سنوات ابتداءا من یوم تاریخها، ویوقف أثرها إذا لم یتم تجدید هذه التسجیلات قبل انقضاء هذا الأجل
  . 123ص السعدي محمد صبري، مرجع سابق،-2
.203بوشناقة جمال، مرجع سابق، ص-3
.113-112سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص ص -4
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ته أي اعتباره غیر مادیا، وإنما یقصد به إزالوالشطب هنا لیس معناه شطب القید أو محوه

.)1(الغیر بتحریر العقار من الرهنموجود حتى یعلم

محو القید یحصل بالتأشیر في هامش القید، بما یفید اعتباره غیر ،ضف إلى ذلك

موجود ویقوم بهذا التأشیر مكتب الشهر العقاري الذي حصل فیه بمقتضى تقریر رسمي 

:وتتم عملیة محو القید بطریقتین هما، )2(یتضمن رضا الدائن

:الاختیاريالقیدمحو- أ

یتم باختیار الدائن المرتهن ورضاه، لكونه صاحب المصلحة في بقاء القید وله أن 

یتنازل عنه ویجب أن یكون رضا الدائن المرتهن خالیا من أي عیب وأن تتوافر لدیه الأهلیة 

.شطب القید ثابتا في محرر رسميكما یجب أن یكون ،اللاّزمة لمباشرته

:القضائيالقیدمحو  - ب   

فقد ،یجوز لكل ذي مصلحة أن یلجأ إلى القضاء للحصول على حكم محو القید 

یحدث وأن تزول مبررات القید لسبب من الأسباب ومع ذلك یمتنع الدائن المرتهن عن تقریر 

وإذا هون لا إلى محكمة المدعي علیهلمر المحو، وترفع دعوى محو القید أمام محكمة العقار ا

تعددت العقارات ووقعت في دوائر محاكم مختلفة وجب أن ترفع دعوى الشطب بالنسبة إلى 

صدر حكم بشطب القید وأصبح نهائیا وإذامام المحكمة التي یقع في دائرتها،كل عقار أ

.)3(فیقدم إلى مكتب الشهر العقاري لشطب القید بناءا علیه

:اریف القیدمص-ثالثا

.290، مرجع سابق، صمنصور محمد حسین-1
.115سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-2
.128محمد صبري، مرجع سابق، صالسعدي-3
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تحمل المصاریف على الراهن سواء كان مدینا )1(ج.م.ق 906نص المادة حسب 

أصلیا أو كفیلا عینیا، فالمدین هو الذي تقع على عاتقه المصاریف لأنه المسؤول عن الدین 

من 906ویستوي في ذلك حتى وإن كان كفیلا عینیا ولا یعتبر حكم المادة ،وعن الرهن

من النظام العام لذلك یمكن للأفراد اقتسام مصاریف القید ویمكن أن یتحملها القانون المدني 

.)2(الدائن نفسه

الفرع الثاني

الحیازة

ولیس شرطا لنفاذ في مواجهة الغیر، شرط )3(شرط الحیازةجعل المشرع الجزائري 

لرهن الحیازي ما یمیز اباعتباره عقدا رضائیا لا عینیا ولما كانت الحیازة هي أهم ، لانعقاده

.)ثانیا(شروط الواجب توافرهاوال ،)أولا(نتناول عناصر الحیازة یقتضيفإن الأمر

:ران أساسیان وهماعنصللحیازة :عناصر الحیازة -أولا

:العنصر المادي-1

من مجموعة الأعمال المادیة التي یقوم بها الحائز، وهي أعمال مادیة تصدر یتكون

یستعمل علیه حق من الحقوق العینیة ویطلق على هذا الركن عادة ممن یملك الشيء أو 

الراهن ما لم یتفق على غیر وتجدیده وشطبه علىتكون مصاریف القید «:على أنّه ج.م.ق 906تنص المادة -1

.»ذلك
، سكیكدةمذكرة تخرج المدرسة العلیا للقضاء، الرهن الحیازي الوارد على العقار في التشریع الجزائري، كلیل صفیة، -2

  . 34ص ،2007
ك لهذا الشيء أوواقعة مادیة تنشأ عن سیطرة الشخص على شيء أو حق بصفته مال":تعرف الحیازة على أنها-3

زودة  نقلا عن ؛ "صاحب حق علیه، وتتجسد بمباشرة الأعمال المادیة على النحو الذي تقتضیه طبیعة الشيء محل الحیازة

.2004السنة الثانیة بالمدرسة العلیا للقضاة، ألقیت على الطلبة القضاة،مجموعة محاضراتعمر، 
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عادة تعبیر وضع الید ویشترط أن تكون هذه الأعمال المادیة التي تصدر من الحائز كافیة 

.)1(في الدلالة على وضع الید

:العنصر المعنوي-2

نیة  أي لذي تدل علیه الأعمال المادیة،الحق العیني واهو قصد الحائز استعمال

حائز في أن یظهر بمظهر المالك للشيء أو صاحب حق عیني علیه وهو إرادة الحیازة ال

.)2(لحساب نفسه

:الشروط الواجب توافرها في الحیازة-ثانیا

وسیلة للشهر إذ بها یعلم ،رها شرطا لنفاذ الرهن في حق الغیرالحیازة باعتباتعتبر

فیعمل على التحقق من صفة ،الرهن الأقل یشك في وجود علىالغیر أن الشيء مرهون، أو 

لهذا یجب أن تتوفر في هذه الحیازة عدة شروط حتى تكون صالحة لتحقیق هذا الحائز، 

:ومنها الهدف

:شرط الاستمراریة-1

على العقار بطریقة منتظمة یراد بالاستمرار قیام واضع الید والحائز بأعمال متكررة 

.)3(ستمرا ودائمایجب أن یكون انتقال الحیازة مو  مستمرة،

ول علیه في نفاذ الرهن اتجاه الغیر هو استمرار الشيء المرهون بعیدا عن مالمعف  

والقاعدة أن یترتب ،)4(تعلق حق المرتهن بالشيء المرهونیازة الراهن تحقیق لإعلام الغیر بح

، القاهرة، الثالثة طبعة صلیة، الملكیة والحقوق المتفرعة عنها وأسباب كسبها، الحقوق العینیة الأالبدراوي عبد المنعم، -1

.536-535، ص ص 1968
مذكرة نظام الرهن الحیازي الوارد على الدیون العادیة في التشریع الجزائري، العربي بن قسیمة، :أنظر كل من-2

الحمایة الوقتیة للحیازة العرضیة، مهدي مصطفى، أشرف ؛48، ص2001نون، الجزائر، ماجستیر، كلیة الحقوق، بن عك

.276، ینایر،  ص12، عدد1992،یةمجلة المحاماة المصر 
.260-259السعدي محمد صبري، مرجع سابق، ص ص -3
 ؛2007دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، التأمینات الشخصیة والعینیة، أبو السعود رمضان، :أنظر كل من-4

  . 517ص مرجع سابق ،همام محمد محمود،  زهران؛ 517ص
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ة لغیر وللدائن المرتهن التخلي عن الحیاز )1(عن عودة المرهون إلى ید الراهن انقضاء الرهن

ویبقى صحیحا نافذا في حق الغیر لأن الحیازة لم ،الراهن وهو أمر جائز ولا یبطل الرهن

تنتقل للراهن وإنما انتقلت لغیر الراهن، بحیث یجوز للمرتهن أن یؤجر العقار المرهون 

لمستأجر غیر الراهن كما یجوز أن یعیره لشخص غیر الراهن حیث یضع المستأجر یده 

حسب نص هذا و  رهون نیابة عن الدائن المرتهن ویبقى الرهن قائما صحیحاعلى العقار الم

.)2(952المادة 

:شرط الظهور العلني-2

یشترط أن تكون هذه الحیازة ظاهرة واضحة لا لبس فیها ولا غموض حتى یكون 

على أساس أنه الشخص الأجنبيالغیر على علم تام بأن الشيء في حیازة المرتهن أو 

ومسألة انتقال الحیازة )4(یعني أن یكون الحائز للعقار مارس هذه الحیازة علانیة،)3(مرهون

فعلا وبشكل ظاهر من الراهن إلى المرتهن مسألة موضوعیة تخضع لتقدیر القاضي عند 

.)5(النزاع

أجاز المشرع أن یرجع العقار المرهون إلى الراهن باعتباره مستأجرا وع العقار المرهون لحیازة الراهن، رجبخصوص -1

وهو أن مصلحة الراهن والمرتهن تقتضي استغلال العقار بواسطة الراهن، وإذا كسب الغیر حقوق على العقار المرهون في 

رة ما بین خروجه من حیازة الدائن المرتهن وعودته إلى حیازته، فإن لهم الاحتجاج بحقهم على الدائن المرتهن الأول الفت

.عودة العقار المرهون إلى حیازتهحیازیا بعد
مرتهن إذا رجع المرهون إلى حیازة الراهن انقضى الرهن، إلاّ إذا أثبت الدائن ال«:ج على أنّه.م.ق 952تنص المادة -2

.»أن الرجوع كان بسبب لا یقصد به انقضاء الرهن كل هذا دون إخلال بحقوق الغیر
، )ن.س.د(منشورات جامعة بنغازي شرح القانون المدني اللیبي، الحقوق العینیة الأـصلیة والتبعیة، علي سلیمان علي، -3

.563ص 
دار ، بعة الخامسة طالعینیة العقاریة في التشریع الجزائري، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق بن عبیدة عبد الحفیظ، -4

.96، ص2006هومة، الجزائر، 
.355، ص1996منشأة المعارف، الإسكندریة، التأمینات الشخصیة والعینیة، سمیر عبد السید،  وتناغ-5
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:انتقال الحیازة-ثالثا

في مواجهة الغیر ري لنفاذه تعتبر الحیازة من الأمور الجوهریة في الرهن الحیازي العقا

تمكین الدائن المرتهن من حبس والغرض منها.)1(ج.م.ق 966نص المادة وهذا حسب 

أن لاإضافة إ، دائن مرتهنكالعین المرهونة إلى حین استیفاء حقه وتمكینه من مباشرة دوره 

ینیقوم بمهمتتمكن من إعلام الغیر بوجود رهن حیازي على العقار، فانتقال الحیازة الحیازة

یتمكن الدائن المرتهن من أن یقوم بالتزامه نحو الراهن، اذ أحدهما فیما بین المتعاقدین 

.الغیر بوجود رهن حیازيللغیر لأن یعلموالثاني بالنسبة

إذا كان الأصل أن تنتقل حیازة أما بخصوص الشخص الذي تنتقل إلیه الحیازة ف

لاّ أن المشرع خرج على هذا ه وضمان مصالحه، إالشيء المرهون إلى الدائن المرتهن لحمایت

یسمى )2(وأجاز أن تنتقل حیازة الشيء المرهون إلى أجنبي یتفق علیه المتعاقدانالأصل

.)3(عدلا

تظهر في الأثر الذي ترتبه على الأطراف التي یظهر مما تقدم أن الحیازة لها أهمیة 

فمن جانب المدین الراهن تظهر من ،لغیرترتبط بها وهم المدین الراهن والدائن المرتهن وا

إلى حیازة وانتقاله فخروج العقار من یده ،خلال الجانب السلبي الذي تلعبه الحیازة في حقه

من خلال ما یوفره انتقال الحیازة انب الدائن المرتهن فجیشكل خطر علیه منالدائن المرتهن

إلى جانب تسلیم الملك للدائن، یشترط لنفاذ الرهن العقاري في حق الغیر، «:ج على ما یلي.م.ق 951تنص المادة -1

.»أن یقید عقد الرهن العقاري، وتسري على هذا القید الأحكام الخاصة بقید الرهن الرسمي
ى غیره، ویسلم الرهن الحیازي عقد یلتزم به شخص ضمانا لدین علیه أو عل«:ج على انّه.م.ق 948تنص المادة -2

شیئا یرتب علیه الدائن حقا عینیا یخوله حبس الشيء إلى أن یستوفي أو إلى أجنبي یعینه المتعاقدان،إلى الدائن

ین له في المرتبة في أن یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید دائنین العادیین والدائنین التالوأن یتقدم ال،الدین

.»یكون

أو إلى الشخص الذي عینه ینبغي على الراهن تسلیم الشيء المرهون إلى الدائن«:التي تنص ج.م.ق 951والمادة 

.»المتعاقدان لتسلیمه
تسلیمه شخص أجنبي على الراهن والدائن المرتهن، یتفقان على":من الفقه الإسلامي والعدل هومقتبسة وهي تسمیة -3

اللفظ في ونشیر هنا أن المشرع الجزائري لم یستعمل هذا ؛"م یشترط فیه أن یكون أهلا للتعهدالشيء المرهون لإدارته ومن ث

."شخص أجنبي"القانون المدني وإنما استعمل عبارة 
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ما تمكنه من المحافظة على الشيء ، ك)1(من الراهن من حمایة فعالة للمرتهن وضمان قوي

أن یعلم ه منمكنتوفره من حمایة للغیر فبواسطتها توما ،)2(المرهون ضمانا لاستیفاء حقه

.)3(بأن الشيء المرهون لم یعد من أملاك الراهن

.422، مرجع سابق، صمنصورمحمد حسین-1
، مرجع أحمد؛السنهوري عبد الرزاق484-483زهران همام محمد محمود، مرجع سابق، ص ص :أنظر كل من-2

.789سابق، ص
.788، صنفسه، مرجع أحمد السنهوري عبد الرزاق-3



الفصل الثاني

آثار الرهن الحيازي العقاري 

انقضاءهكيفية و
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صل لرهن الحیازي العقاري التي بیناه في الفتوفر شروط الانعقاد وشروط نفاذ عقد اب

لهذا العقد آثار عدیدة سواء فیما بین المتعاقدین وتظهر من خلال الأول من هذا البحث، فان

حیث فرض المشرع على الراهن المدین التزامات یتقرر بها حقوق والتزامات طرفي العلاقة،

رض على الدائن المرتهن التزامات حق الرهن الحیازي على العقار المرهون، وفي المقابل ف

).مبحث أول(عند انتقال الحیازة الیه  وآثار أخرى في حق الغیر

بأحد صور الانقضاء، إما الرهن الحیازي العقاريباقي الرهون ینقضيك كما أنه

).مبحث ثان(عیة أو الأصلیة بصفة التب

المبحث الأول

آثار الرهن الحیازي العقاري

زي من العقود الملزمة لجانبین وبوصفه كذلك فإنه یرتب آثار سواء عقد الرهن الحیا

كما ،)مطلب أول(بالنسبة للمتعاقدین وتظهر ذلك في الحقوق والالتزامات المفروضة علیهما 

).مطلب ثان(یرتب آثار في حق الغیر المتمثلة في حق الحبس والتقدم وحق التتبع 

المطلب الأول

ة للمتعاقدینآثار الرهن الحیازي بالنسب

یرتب آثار بنسبة للمدین ي العقاري عقد ملزم لجانبین، لذلكیعتبر عقد الرهن الحیاز 

).فرع ثاني(، وآثار بالنسبة لدائن المرتهن )فرع أول(الراهن 
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الفرع الأول

آثار الرهن بالنسبة للراهن

والتزامات ) ولاأ(یرتب الرهن الحیازي العقاري في ذمة المدین آثار تتمثل في الحقوق 

).ثانیا(

ونظرا لعدم وجود نصوص خاصة بالحقوق والالتزامات، استوجب العودة للأحكام 

  .ج.م.من ق 954إلى  951العامة وتعرّض للمواد 

:حقوق الراهن  -أولا

الرهن الحیازي العقاري حقوق بالنسبة للمدین حسب الحالة التي یكون عن یترتب 

.علیها هذا الأخیر

:ن مالكا للعقار المرهونالراه  -1

، حیث یبقى ل إلى الغیر أو الدائن رغم انعقاد الرهن فإن الملكیة تظل للمدین ولا تنتق

إلا أن هذا لا یمنع ،حین استیفاء الدین أو حلول الأجلالعقار تحت تصرف الدائن إلى 

ذلك تبقى له وبرتهن، الراهن من مباشرة سلطات المالك بما لا یتعارض مع حقوق الدائن الم

المساس عدم مع ، ولكن استعماله واستغلالهالعقار من حیث التصرف فیه و سلطاته على هذا

.)1(المرتهنالدائن بحق

:الحق في التصرف- أ

ذلك الدائن ي العقار المرهون بشرط أن لا یضرمن حق المدین الراهن أن یتصرف ف

.)2(المرتهن

، دار النهضة العربیة، 04الـتأمینات العینیة في القانون المصري و المقارن،طبعة الدین،الدین اسماعیل علممحي-1

.95، ص1994
.90، محي الدین اسماعیل علم الدین، مرجع سابق، ص288أبو السعود رمضان، مرجع سابق، ص:أنظر كل من-2
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المدین، ف)1(ج.م.ق 894ف في المادة ولقد نص المشرع الجزائري عن حق التصر 

أن یتصرف في عقاره، بشرط أن لا یمس الكیان المادي للعقار المرهون له الحق في  هناالر 

:ومن بین التصرفات التي یقوم بها الراهن

:التصرفات القانونیة*

سواء كانت تصرفات ناقلة كالبیع والهبة، أو التصرفات المنشأة للحق العیني على 

إذا كانت هذه التصرفات تم ار كحق الانتفاع وحق الارتفاق، لكن یجب الإشارة إلى أنّ لعقا

شهرها قبل أن یقید الدائن المرتهن حقه، تكون نافذة في حقه ومن ثمة تمس بحق الدائن 

إذا كانت التصرفات القانونیة الصادرة ى الراهن الامتناع عن القیام بها، و وتؤثر فیه، وجب عل

.عد أن قید الدائن حقه، فهنا لا یضر بمصیر الدائن وجاز له أن یقوم بهامن الراهن ب

:التصرفات المادیة*

الراهن من القیام بالتصرفات المادیة في العقار المرهون، فیجوز المدینلا یمنع الرهن

له بداهة القیام بالأعمال المادیة التي تزید من قیمة العقار، كالبناء وغرس الأشجار، كما 

القیام بكل عمل لا یترتب علیه المساس بقیمة العقار وإذا كان فیه مساس  ایجوز له أساسً 

.)2(بقیمة العقار ترتب الجزاء على الراهن

:الحق في الاستعمال  - ب

، زة العقار من الراهن إلى المرتهنبسبب انتقال حیا)3(حق الاستعماللا یكون للراهن 

:التي تنص بقولها ج.م.ق 967تثناء في نص المادة غیر أن المشرع الجزائري جاء باس

یجوز للدائن المرتهن لعقار أن یؤجر العقار إلى الراهن دون أن یمنع ذلك من نفاذ الرهن «

هن أن یتصرف في العقار المرهون على أن أي تصرف یصدر منع یجوز للرا«:ج على أنّه.م.ق 894تنص المادة -1

.»لا یؤثر في حق الدائن المرتهن
.وهذا ما سنتطرق إلیه لاحقا، فیما یخص الجزاء المترتب على المدین الراهن عند الإخلال بالتزاماته-2
ما أعد له وبقدر الذي یحتاجه، هي سلطة مباشرة على شيء معین مملوك للغیر تخول صاحبها استعمال الشيء فی-3

.127جعفور محمد سعید، مرجع سابق، ص:أنظر.راجع في هذا الصدد
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للراهن حق الاستعمال باعتباره مستأجرا خلال هذه المادة یتبین أنه من،»في حق الغیر

.لعقاره من الدائن المرتهن

:الحق في الاستغلال  -ج

یتولى الدائن المرتهن إدارة الشيء «:ج على أنّه.م.منت 01فقرة  958تنص المادة 

ر من ذله الرجل المعتاد ولیس له أن یغیالمرهون وعلیه أن یبذل في ذلك من العنایة ما یب

طریقة استغلال الشيء المرهون إلا برضاء الراهن، ویجب علیه أن یبادر بإخطار الراهن 

.»تدخلهعن كل أمر بمقتضى

وعلیه یفهم من المادة أعلاه أن الدائن ملزم بعنایة الرجل العادي وأن لا یسيء 

الحراسة من أي فعل قد یضر لراهن أن یطلب الحمایة و یمكنفي المقابل و  ،استخدام العقار

ویفهم .)1(كما للراهن الحق في إدارة العقار المرهون وفي قبض ثمار العقار المرهونبعقاره، 

لراهن من أن یسترد ل، أن المشرع الجزائري أعطى حق 958فقرة الثانیة من المادة من ال

:عقاره وهذا ضمن شروط وهي

.إذا أساء الدائن المرتهن استعمال محل الرهن-

.إذا أدار الشيء إدارة لا تتفق وطبیعته-

.إهمال العقار المرهون إهمالا جسیما-

مما تنقل ملكیة العقار المرهون إلى فیكون للراهن أن یجري التصرفات القانونیة 

.)2(الغیر

.»یراهن الحق في إدارة العقار المرهون وفي قبض ثماره إلى وقت التحاقها بالعقار«:على أنّه895تنص المادة -1
دار  یة بین التشریعات الوضعیة والشریعة الإسلامیة،دور الحیازة في الرهن الحیازي، دراسة مواز رجیب بیان یوسف، -2

.443، ص2010الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، 
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:الراهن حائزا للعقار المرهون-2

حیازة العقار المرهون تنتقل إلى الدائن المرتهن وحیازته تكون على سبیل الرهن، أما 

.حیازة حق الملكیة فتظل للراهن وینوب عنه الدائن المرتهن في هذه الحیازة

ائزا قانونیا فیما یتعلق بحق الرهن، وحائزا عرضیا فیما إذ أن الدائن المرتهن یكون ح

یتعلق بحق الملكیة، وعلیه إذا كان العقار المرهون لغیر الراهن فإن الدائن المرتهن لا 

بالتاليم المكسب یسري لصالح الراهن نفسه،یستطیع أن یكتسبه بالتقادم، ولكن التقاد

.)1(حیازة إذ كان قرار الرهن غیر المالكأن یكسب حق الرهن على أساس ال الراهن یستطیع

حتى ولو طالت مدة حیازة الدائن یصبح في الأخیر المال المرهون من ملك  إذن  

.الراهن حتى ولو كانت حیازته في ید الدائن المرتهن

مة العلیا غیر أن الحیازة تخول لصاحبها سلطة حقیقیة على العقار وهذا ما ذهبت إلیه المحك

لا یعد الرهن طریقا و الرهن ضمان لاستیفاء الدین، بأن، والتي أقرت داتهافي أجدى اجتها

.)2(لتملك الشيء المرهون

  : الراهنلتزامات ا -ثانیا

،عقد الرهن التزامات على عاتق الراهن والمذكورة في القانون المدني الجزائري ئینش

.)3(رهن في مواجهة الغیرال من حیازة العقار المرهون ولنفاذوذلك من أجل تمكین المرتهن

وأن یضمن سلامة الرهن ،)1(الشيء المرهون وتتمثل هذه الالتزامات في الالتزام بتسلیم

.، وأن یضمن هلاك العقار أو تلفه)2(ونفاذه

-، الوجیز في الحقوق العینیة التبعیةمحمد طه البشیر;242محمد صبري، مرجع سابق، صالسعدي:أنظر كل من-1

  . 222ص 1976دار الحریة للطباعة، بغداد،،04دراسة تحلیلیة مقارنة، طبعة 
ضد شركة الوفاء، المجلة القضائیة، الغرفة )أ، ب(، قضیة 21/03/2007، الصادر بتاریخ 347927قرار رقم   -2

.52، ص2008المدنیة، العدد الأول، 
.، مرجع سابق58-75، الأمر رقم 966أنظر في هذا الصدد المادة -3
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:الالتزام بتسلیم العقار المرهون-1

ل تمیز الرهن الحیازي عن الرهن الرسمي، ومن خلاالتيیعتبر من أهم الالتزامات

.العقار المرهونهذا الالتزام یتمكن الدائن المرتهن من حیازة

على المدین الراهن أن یسلم الشيء المرهون إلى الدائن أو إلى شخص آخر یعینه 

ینبغي على الراهن تسلیم «:ج على أنّه.م.ت 951الأطراف المتعاقدة، حیث تنص المادة 

عینه المتعاقدان لتسلیمه خص الذي دائن المرتهن أو إلى الشالشيء المرهون إلى ال

.»ویسري على الالتزام بتسلیم الشيء المرهون أحكام الالتزام بتسلیم الشيء المبیع

، الشيء المرهون )1(، أن الالتزام بتسلیم951ونستكشف من الفقرة الثانیة من المادة 

.)2(یسري علیه أحكام الالتزام بتسلیم الشيء المبیع

التزام یقع على عاتق الراهن وذلك بتسلیم العین المرهونة، أما عن أولیعتبر التسلیم

مكان وزمان التسلیم فتطبق علیه أحكام البیع مع مراعاة الأحكام الخاصة بالرهن الحیازي 

الأصل أنه ض الأحیان العودة للقواعد العامة، فبخصوص مكان التسلیم العقاري وفي بع

فق المتراهنان على المكان، وجب لمتعاقدان أما إذا لم یتي یعینه ایجب التسلیم في المكان الذ

وفقا للقواعد ف  زمن التسلیمة أي المكان الذي أبرم فیه العقد، أما عن الرجوع إلى القواعد العام

أو اقتضت طبیعة العامة یتم فورا بمجرد انعقاد العقد، ما لم یتفق الطرفان على شيء معین،

یجب أن یتم «:على أنّه ج.م.ق 281علیه المادة وهذا ما نصتالعقار زمن معین ، 

الوفاء فور ترتیب الالتزام نهائیا في ذمة المدین ما لم یوجد اتفاق أو نص یقضي بغیر 

  . » ذلك

لمال المرهون إلى الدائن المرتهن أو إلى شخص یعینه المتعاقداننقل حیازة ا، العقاري یقصد بالتسلیم في الرهن الحیازي-1

. 103 ص مرجع سابق،سي یوسف زاهیة، ؛
.42كلیل صفیة، مرجع سابق، ص-2
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:كیفیة التسلیم- أ

إن تسلیم العقار المرهون یكون بوضع العقار تحت تصرف المرتهن أو العدل بحیث 

ذلك بأن یخلي الراهن العقار المرهون من أثاث أو یتمكن من حیازته والانتفاع به، و 

ء، ،أو تسلیما حكمیا بمجرد الاتفاق على اعتباره حاصلا دون الحاجة لأي إجرا)1(أمتعة

.)2(ج.م.ق 02فقرة  367حسب المادة 

:الغایة من التسلیم  - ب   

 283رقم  وذلك في سورة البقرة الآیةإن أهمیة التسلیم مذكورة في الشریعة الإسلامیة 

.﴾وإن كنتم على سفر ولم تجدو كتابا فرهان مقبوضة﴿:بقوله تعالى

إلزامیة انتقال الحیازة، وفي حالة أخل المدین بهذا الالتزام "القبض"ویفهم من كلمة

أن ینفذ على العقار المرهون قبل تسلمه باعتباره و .)3(لدائن الحق في إسقاط أجل الدینجاز ل

م جاز أما إذا تعنت المدین في التسلی.یكون له الحق في التقدم والتتبعدائنا مرتهن، ولكن لا

إذ كان ممكنا، أو طلب فسخ العقد وسقوط أجل الدین المضمون إجباره على التنفیذ العیني

.)4(دم المدین ما وعد بهیلعدم تق

:الالتزام بضمان سلامة الرهن ونفاذه-2

یضمن الراهن سلامة الرهن ونفاذه، «:ج على أنّه.م.ق من953تنص المادة 

ولیس له أن یأتي عملا ینقص من قیمة الشيء المرهون أو یحول دون استعمال الدائن 

.55سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-1
.»ویحصل التسلیم على النحو الذي یتفق مع طبیعة الشيء المبیع«:ج على ما یلي.م.ق 367تنص المادة -2
الإسلامي والقانون المدني الجزائري، رسالة ماجستیر، الفقه محمد طیب عمور، أثار الرهن الحیازي، دراسة مقارنة بین -3

.133، ص2007، ، جامعة الجزائركلیة العلوم الإسلامیة، قسم الشریعة
بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد إذا لم یوفي أحد المتعاقدین «:على أنّه58-75من الأمر رقم 119تنص المادة -4

.»...إعذاره المدین أن یطالب بتنفیذ العقد أو فسخه، مع التعویض في حالتین إذ اقتضى الحال ذلك
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في حالة الاستعجال أن یتخذ على نفقة المرتهنلحقوقه المستمدة من العقد، والدائن

.)1(»الراهن كل الوسائل التي تلزم المحافظة على العقار المرهون

، )أ(ضمان سلامة الرهن :نستخرج نوعین من الضمانقا لهذه المادةوعلیه طب

  ).ب(وضمان نفاذ الرهن 

:ضمان سلامة الرهن- أ

بضمان الراهن التعرض الشخصي و تعرض الغیریتحقق ضمان سلامة الرهن 

یجب على الراهن أن لا یقوم بعمل من شأنه ، لراهن التعرض الشخصيضمان ال فبالنسبة

المرهون أو إدخال أي م بأي عمل یترتب علیه تخریب العقاررهن، أو أن یقو المساس بحق ال

ومن أمثلة .)2(عمل مادي أو قانوني یعرقل به الدائن المرتهن،أو كل عمل ینقص من قیمته

التعرض الشخصي، أن یبیع الأنقاض بعد هدم جزء من المباني فتقع في ید مشتري حسن 

، أما إذا تسلم )3(ن لدائن الرجوع على المرتهن بالضمانالنیة فیملكها خالصة من الرهن، كا

المشتري الأنقاض وهو سيء النیة فإنها تبقى مثقلة بالرهن ولدائن مباشرة الإجراءات اللازمة 

ب أن یصدر المدین الراهن عمل من وعلیه لیقام التعرض الشخصي یج، )4(على نفقة الراهن

.)5(لمشتري بحیازة العقار المرهونشأنه أن یحول كلیا أو جزئیا دون انتفاع ا

  .م.م.ت 1047تقابلها المادة -1
لك یؤدي نزع العقار من ید وبذ،هو أن یستعمل المدین حقا إدعاه على العقار المرهون:التعرض القانوني-2

هو أن یقوم بفعل مادي یعكر به المدین حیازة الدائن المرتهن للعقار وذلك دون وجه حق؛ أنظر :التعرض المادي،هنالرا

دراسة مقارنة بأحكام الفقه الاسلامي و ،أحكام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائريشوقي بناسي،:كلّ من

؛ أحمد 199-197ص ص  2009للطباعة والنشر والتوزیع،الجزائر، ، دار هومة -الفرنسي و المصري-القوانین الوضعیة

.159-158محمود سعد، مرجع سابق، ص ص 
.250؛ محمد حسین منصور، مرجع سابق، ص193القاضي حسین عبد اللطیف حمدان، مرجع سابق، ص-3
.43-42كلیل صفیة، مرجع سابق، ص ص -4
أن یكون التعرض الذي وقع فعلا من شأنه أن یحول كلیا أو ،فعلا أن یقع التعرض،من شروط التعرض الشخصي-5

.387محمود زهران، مرجع سابق، صمحمدهمامنتفاع الدائن؛ أنظر في هذا الصددجزئیا دون ا
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یضمن الراهن كل تعرض قانوني بحیث ، الراهن لتعرض الغیرأما بالنسبة لضمان

یكون ملزم بدفع كل إدعاء للغیر بحق على العین المرهونة من شأنه أن یمس بحق الدائن 

.وشخصیا)1(المرتهن، ویسري أن یكون هذا الحق المتعرض لدائن عینیا

لكل هذا یتحمل المدین ضمان التعرض قبل التسلیم وبعد التسلیم، وعلى بالإضافة

.)2(المدین اتخاذ كل ما یلزم للقیام بالمحافظة على العقار وصیانته

:ضمان نفاذ الرهن  - ب

وذلك یجعل الرهن نافذا ،یلتزم الراهن بضمان كل ما یتعارض مع التزامه بنفاذ الرهن

بأي تصرف یحول بین الدائن المرتهن وبین نفاذ الرهن الحیازي في حق الغیر، وأن لا یقوم 

.)3(العقاري

أن یساعد في إجراءات القید، ا و ، حیازة تستوفي شروطهفعلیه نقل الحیازة إلى الدائن

.وأن یقوم بدفع كل تعرض قانوني صادر من قبل الغیر

الة أخل المدین في المقابل أجاز المشرع لدائن اتخاذ الإجراءات التحفظیة في ح

بالتزامه، إما طلب التنفیذ بالمقابل أي تقدیم تأمین مكمل لما نقص من قیمة العقار أو دفع 

  .اأو الوفاء فور )5(أو إما أن یطلب فسخ العقد.)4(مبلغ مالي یساوي القدر الذي نقص

ومثال حق العیني الأصلي الذي یدعیه الغیر على العقار حق الملكیة، أما أصلیاأو تبعیا، قد یكون :الحق العیني-1

كحق المستأجر یدعي أنه استأجر :الحق الشخصي؛ صاص أو حق امتیازالتبعي، فقد یكون حق الرهن، حق اختالحق 

.94، مرجع سابق،ص ر؛جعفور محمد سعیده ثابت التاریخ وسابق على العقامن البائع العین المبیعة بإیجار ل
دار النهضة العربیة، مصر، حقوق العینیة،المبادئ الأساسیة في المحمد شریف عبد الرحمان أحمد عبد الرحمن، -2

.197-165، ص ص 2006
یضمن الراهن سلامة الرهن ونفاذه، ولیس له أن یأتي عملا ینقص من قیمة «:بأنّه 01فقرة  953تنص المادة -3

.»الشيء المرهون أو یحول دون استعمال الدائن لحقوقه المستمدة من العقد
، القاهرة لمعارف،لمنشأة الناشر التأمینات الشخصیة والعینیة، شرح القانون المدني،ا، محمد معتز كامل مرسي باش-4

.128-125، ص ص 2005
في العقود الملزمة لجانبین، إذا لم یف أحد المتعاقدین بالتزامه «:بما یلي58-75من الأمر رقم 119تنص المادة -5

.»بتنفیذ العقد أو فسخهجاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره المادي أن یطالب
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إذن یمكن القول أنه متى كان الراهن مالكا للعقار المرهون ینشأ حق الرهن بمجرد 

، حتى یكون نافذ في )1(نعقاد وبحكم القانون مع وجوب مراعاة قواعد الإشهار العقاريالا

الرهن أما إذا كان العقار غیر مملوك تقید بالتزامه لسریانالمواجهة الغیر، لذا على الراهن 

.)2(قع باطلا بطلان مطلقلراهن فإنه ی

:ضمان هلاك العقار المرهون أو تلفه-3

أو المدین ) أ(المرهون وتلفه قد یكون من طرف الدائن المرتهن ضمان هلاك العقار

  ).ج(أو راجع لسبب أجنبي ) ب(الراهن 

:ضمان الدائن المرتهن لهلاك العقار المرهون أو تلفه- أ

المرهون أو تلفه قد یرجع إلى الشيء أن هلاك  )3(ج.م.ق 954 من المادةلاحظی

ففي حالة ما إذا كان ،)4(ب لا دخل لإرادتهما فیهخطأ الراهن أو خطأ الدائن المرتهن أو لسب

شیئا بل یجب علیه أن یدفع تعویض الحق من طرف الدائن المرتهن فلیس له أن یطلب

تطبیقا لفكرة الحلول العیني، لأن المرتهن مسؤول عن العقار المرهون إذا لم یبذل قدرا معینا 

.)5(من العنایة في حفظ العقار وصیانته

نقل الملكیة، أو أي حق عیني آخر من شأنه أن ینقل بحكم القانون بالالتزام«:على أنّه ج.م.ت 165تنص المادة -1

ذات ویملكه الملتزم، وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإذ كان محل الالتزام شیئا معینا الملكیة أو الحق العیني، 

.»بالإشهار العقاري
وبین من  01فقرة  1033وفق للمادة ،م الذي یرى أن رهن ملك الغیر یقع باطلا بطلان نسبیا.م.ت هناك اختلاف في-2

.یرى أن حق الرهن لا ینشأ إلا إذا أقره المالك الراهن أو امتلك العقار
كان الهلاك أو التلف راجعا یضمن الراهن هلاك الشئ المرهون أو تلفه،إذا :«ج على ما یلي.م.ق 954تنص المادة -3

»لخطئه أو ناشئا عن القوة القاهرة
كذلك یفرق النص المصري بین الهلاك أو التلف الذي یقع بخطأ الراهن والذي یقع بخطأ المرتهن أو بفعل الغیر، أما -4

ن إسماعیل علم الدین، مرجع محي الدی:؛ أنظرأ المدین أو خطأ الدائن أو الغیرفلا یفرق بین ما یقع بخطالمغربيالقانون 

.92سابق، ص
.374، مرجع سابق، صتناغوسمیر عبد السید -5
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:ان المدین الراهن لهلاك العقار الرهون أو تلفهضم  - ب   

ك قبل بالتالي یضمن المدین الراهن هلاك العقار المرهون أو تلفه سواء حدث ذل

هلاك نمیز بین حالتین، ففي حالة إذا كان الهلاك قبل التسلیمف تسلیمه إلى أو بعد التسلیم

ا إذ «:ج تنص بأنه.م.ق 369للمادة یمكن الرجوع في أحكام هلاك المبیع طبقا العقار كلیا،

د للبائع فیه، سقط البیع واسترد المشتري الثمن، إلا إذا یهلك المبیع قبل تسلیمه لسبب لا

المرهون قبل في حالة هلاك العقارف.)1(»وقع الهلاك بعد إعذار المشتري بتسلم المبیع

إذا كان ، أما هالك العقاریقع على عاتق المدین بصفته سلیمه لدائن المرتهن، فهلاك هنات

إذا انقضت قیمة المبیع قبل «:ج.م.ق 370الرجوع للمادة یمكنالهلاك العقار جزئیا

لتلف أصابه، جاز للمشتري إما أن یطلب فسخ البیع إن كان النقص جسیما بحیث التسلیم

ي ، أما ف)2(»لو طرأ قبل العقد لما أتم البیع وإما أن یبقى البیع مع إنقاص الثمن

فهنا تقوم قرینة بسیطة على أن الدائن المرتهن هو المسؤول الهلاك بعد التسلیمحالة

والمخطئ، بحیث ینفي المرتهن تقصیره في المحافظة على العقار، وأنه بذل عنایة الرجل 

.)3(العادي حتى تنشأ مسؤولیة الراهن

ه غیر كاف تجعللاك العقار المرهون أو تلفه و بالتالي إذا وقعت أعمال تؤدي إلى ه

ففي هذه الحالة فعلى الدائن المرتهن أن .ولم یكن للراهن دخلا في هذه الأعمال،لتأمین

یتخذ من الوسائل ما یمنع وقوع الضرر للعقار محل الرهنّ، ویجوز له دون وساطة الراهن 

899، وهذا طبقا لما جاء في المادة )4(أن یطلب من القاضي أن یحكم بوقف هذه الأعمال

.)5(ج.م.ق 03قرة ف

  . م.م.ت 437تقابلها المادة -1
  . م.م.ت 438تقابلها المادة -2
.932، مرجع سابق، صأحمدعبد الرزاقالسنهوري -3
.933-932مرجع، ص ص ، نفس أحمد عبد الرزاق السنهوري-4
في جمیع الأحوال إذا كان من شأن الأعمال الواقعة أن تعرض العقار «:بأنه ج.م.ق 03فقرة  899ادة تنص الم-5

المرهون للهلاك أو التلف أو جعله غیر كاف للضمان، كان لدائن المرتهن أن یطلب من القاضي وقف هذه الأعمال 

.»والأمر باتخاذ الوسائل التي تمنع وقوع الضرر
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:إذا كان الهلاك أو التلف راجع لسبب أجنبي  -ج

إذا كان هلاك الشیئ المرهون بسبب لا دخل للدائن المرتهن أو المرتهن، إما أن 

یكون بفعل الطبیعة أو بفعل الغیر، هنا للراهن الخیار بین إسقاط أجل الدین ودفع الدین فورا 

.ي عوض العقار الهالك أو التالفلدائن المرتهن أو تقدیم تأمین كاف

الفرع الثاني

الآثار بالنسبة للدائن المرتهن

سلطته على لأنحقه،الهدف الرئیسي للدائن المرتهن من الرهن هو استیفاء

ي حقوق لا تظهر بصورة ملموسة إلاّ بعد حلول أجل الدین ویظهر ذلك جلیا فالعقارالمرهون

.)ثانیا(،كما تترتب علیه التزامات )أولا(

:حقوق الدائن  -أولا

یرتب الرهن الحیازي العقاري حقوق بالنسبة للدائن المرتهن في حالتین ،سواء كان 

.دائنا عادیا أو دائنا مرتهنا

:حقوق الدائن المرتهن باعتباره دائنا عادیا-1

ائن عادي وهذا واضح من خلال تسمیته لدائن المرتهن صفته كدلا یسلب الرهن ل

بالدائن المرتهن، دائن من جهة ومرتهن من جهة أخرى  فباعتباره دائنا عادیا یكون له حق 

الضمان العام على جمیع أموال مدینه الحاضرة والمستقبلیة ویترتب على هذا الأمور 

:)1(التالیة

مة المال محل الدائنین في قسلا یكون له عند التنفیذ میزة التقدم، بل یشترك مع باقي-

دون أن یكون ذ على أموال مدینه غیر المرهونة یحق له التنفیالتنفید قسمة غرماء،كما

.مجبرا على البدء بالتنفیذ على العقار المرهون

  . 242- 241ص ص ع سابق ،مرجبناسي شوقي-1
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ومن الناحیة العملیة تبدو أهمیة السماح للدائن المرتهن بالتنفیذ باعتباره دائنا عادیا -

وإذا ألزمناه على ذلك أولا ، أولا بالتنفیذ على العقار المرهوندون إجباره على البدء 

لكان في ذلك إضرارا به ووضعه في مرتبة أدنى من ،قبل أن ینفذ على أموال المدین

فصفته یین، ن العادیمرتبة الدائن العادي وحرمانه من الحقوق التي یتمتع بها الدائن

وله أن ینفذ على جمیع أموال المدین ،)1(كدائن مرتهن لا تنزع عنه صفته كدائن عادي

من عقارات ومنقولات ویجب أن یبدأ التنفیذ بإعلان التنبیه بنزع ملكیة العقار التي 

:ینفذ علیها ولكن حق الدائن في التنفیذ على أموال المدین یتقید بشرطین

.ألا ینفذ على عقار أو عقارات تكون قیمتها أكبر بكثیر من حقه*

ئن على أموال المدین غیر المرهونة إلاّ إذا كان العقار المرهون لا یفي ألا ینفذ الدا*

.بالدین

:حقوق الدائن المرتهن باعتباره دائنا مرتهنا-2

جمیع أموال المدین، فله الدائن المرتهن في العقار المرهون ولیس علىتتركز حقوق

ار المرهون والتنفیذ یبدأ بالتنبیه على بعد التنفیذ على المدین بالوفاء أن ینفذ بحقه على العق

المدین بنزع ملكیة العقار المرهون، فالدائن المرتهن یستوفي حقه طبقا للإجراءات القانونیة 

فیطلب بیعه في المواعید، وتنتهي الإجراءات ببیع العقار جبرا بالمزاد ویستوفي الدائن حقه 

.)2(من ثمنه، وكل اتفاق على غیر ذلك یقع باطلا

التالي الدائن المرتهن بهذه الصفة یكون صاحب حق عیني وهو حق الرهن، الأمر ب

الذي یخوله التنفیذ على العقار المرهون وتتبعه في أي ید یكون وذلك بإتباع الآجال التي 

ومن ثم یمتنع على ،)3(ج.م.ق 01فقرة  902رسمها القانون وهذا ما نصت علیه المادة 

، 1986الجزء الأول، مؤسسة دار الكتب، الكویت، التأمینات العینیة في القانون الكویتي، حسام الدین كامل الأهواني، -1

  . 361ص
.98-97سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص ص -2
مدین بالوفاء أن ینفذ بحقه على یمكن للدائن بعد التنبیه على ال«:على أنّه 01فقرة  ج.م.ق 902تنص المادة -3

.»والإداریةون الإجراءات المدنیة العقار المرهون ویطلب بیعه في الآجال ووفقا للأوضاع المقررة في قان
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ذه الإجراءات ولو رضي الراهن على ذلك فمن الممكن جدا أن الدائن المرتهن الإخلال به

.یكون الدائن المرتهن قد استغل حاجة الراهن وحصل على رضاه

:إلتزامات الدائن-ثانیا

)3(وإدارته)2(واستثماره)1(بحفظه،یلتزم الدائن المرتهن متى تسلم المال المرهون

.)4(ورده بعد استیفاء حقه

:المحافظة على الشيء المرهونالإلتزام ب-1

فالدائن المرتهن إذا تسلم الشيء یكون )1(ج.م.ق 955و 968حسب نص المادتین 

مسؤولا عن حفظه وصیانته،ویلتزم أن یبذل في المحافظة علیه عنایة الرجل المعتاد وهذه 

ینشأ من وقت وعلیه فإن التزام المرتهن بالمحافظة على العقار المرهون ،)2(المسؤولیة تعاقدیة

دفع الضرائب و ،)ا(،ویكون عن طریق دفع النفقات اللازمة لحفظه )3(انتقال حیازة الشيء إلیه

  )ب(و التكالیف المستحقة 

:القیام بالنفقات اللاّزمة لحفظه- أ

تتمثل هذه النفقات في الصیانة ودفع جمیع المصاریف التي تتطلبها أعمال المحافظة 

مصاریف ینفقها المرتهن،ویكون له حق الرجوع ، وهذه حات، كالإصلامن التلفالحمایةو 

له  هاعلى الراهن بأن یخصمها من الثمار أو من ثمن العقار في المرتبة التي یخول

، وفي حقیقة الأمر الدائن المرتهن یلتزم بالأعمال الضروریة لحفظ العقار وصیانته )4(القانون

یتحمل نفقة هذه الأعمال وألاّ یعود على وإذا قام بعمل غیر ضروري في هذه الحالة هو من

یجب على الدائن المرتهن أن یقوم بصیانة العقار وبالنفقات اللاّزمة لحفظه، «:ج على أنّه.م.ق 968تنص المادة -1

، على أن یستنزل من الثمار التي یحصلها قیمة ما أنفق أو ویا على العقار من ضرائب وتكالیفوأن یدفع ما یستحقه سن

إذا تسلم الدائن «ج.م.ق 955ونص المادة ؛»یستوفي في هذه القیمة من ثمن العقار في المرتبة التي یخولها له القانون

ما یبذله الشخص المعتاد، وهو مسؤول عن المرتهن الشيء المرهون، فعلیه أن یبذل في حفظه وصیانته من العنایة 

.»سبب أجنبي لا ید له فیه إلىهلاك الشيء أو تلفه ما لم یثبت أن ذلك یرجع 
  . 19- 17 ص، مرجع سابق، صعبد الرزاق أحمد السنهوري -2
.244السعدي محمد صبري، مرجع سابق، ص-3
.46كلیل صفیة، مرجع سابق، ص-4
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الراهن بشيء،بالتالي یحق للمرتهن الرجوع على الراهن بما أنفقه حیال ذلك وهذا استنادا 

.)1(لقاعدة الإثراء بلا سبب

:دفع الضرائب والتكالیف المستحقة -ب

ني عدم دفع الضرائب والتكالیف المستحقة قد یؤدي إلى بیع العقارات بالمزاد العل

لذلك على الدائن دفع هذه لاستیفاء الضرائب والرسوم المستحقة لخزینة الدولة من ثمنه

،للدائن المرتهن إسترداد ما دفعه من التكالیف وله بعد ذلك أن یسترد ما دفعه من غلة العقار 

.)2(ج.م.ق 968غلة العقار أو من ثمنه على النحو الذي نصت علیه المادة 

:ر الشيء المرهونالالتزام بالاستثما-2

لیس للدائن المرتهن أن ینتفع بالشيء «:ج على أنّه.م.ق 956تنص المادة 

المرهون دون مقابل، وعلیه أن یستثمره استثمارا كاملا ما لم یتفق على غیر ذلك، وما 

یحصل علیه الدائن من صافي الربح وما استفاده من استعمال الشيء، یخصم من المبلغ 

ولو لم یكن قد حل أجله، على أن یكون الخصم أولا من قیمة ما أنفقه المضمون بالرهن 

نستخلص .»نل الدیى الشيء ثم من المصاریف، ثم من أجفي المحافظة والإصلاحات عل

:من خلال هذه المادة النقاط التالیة

:كیفیة الاستثمار- أ

ه، وبالطریقة یكون استثمار الشيء المرهون استثمارا كاملا في الوجه الذي یصلح فی

فلا یجوز للدائن المرتهن تغییر هذه الطریقة إلاّ إذا رضي الراهن ،المألوفة لاستثمار الشيء

.استثمار العین المرهونة لیس فقط حق المرتهن، بل هو التزام یقع على عاتقهفان ، )3(بذلك

.213-212حمدان، مرجع سابق، ص ص حسین عبد اللّطیفالقاضي -1
یجب على الدائن المرتهن أن یقوم بصیانة العقار وبالنفقات اللازمة بحفظه، «:جعلى ما یلي.م.ق 968تنص المادة -2

.»...وأن یدفع ما یستحق سنویا على العقار من ضرائب وتكالیف
.946مرجع سابق،ص،عبد الرزاق أحمد السنهوري -3
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:القیام باستثمار الشيء المرهون دصفة المرتهن عن  - ب

تهن وذلك أثناء قیامه باستثمار العقار المرهون لقد اعتبره البعض إن صفة الدائن المر 

لوكالة أو الإنابة، ا یأخذ بفكرةالمشرع الجزائري لم لكن وكیلا والبعض الآخر نائبا قانونیا، 

أصیلا لا بل اعتبرهنتیجة إمكانیة رجوع العقار المرهون إلى الراهن عن طریق الإیجار، 

.)1(صم من الدینتخو كفیلا وهو یحتفظ بالثمار 

:خصم المصاریف والدین من إنتاج الثمار -ج

ملكیة العقار المرهون ولا غلة هذا الأخیر لأنها تعتبر من ثمار لا یفقد الراهن

لمضمون حتى ولو بخصمها من الدین الا یمنع الراهن من الاحتفاظ بالغلةالملكیة، وهذا 

.كان قبل استحقاقه

 968و 956في المادتین الترتیب الذي نص علیه القانونوتجري عملیة الخصم بحسب

.)2(ج.م.ق

:الالتزام بإدارة الشيء المرهون-3

، التزام منطقي على ن المرتهنانتقال حیازة الشيء المرهون إلى الدائیترتب على 

، ویتضح من نص المادة )3(المرتهن وهو التزامه بإدارة الشيء المرهون واستثمارهالدائن عاتق 

أن الدائن المرتهن یلتزم بإدارة الشيء المرهون، وأن یبذل في ذلك عنایة الرجل المعتاد 958

.214ن عبد اللطیف حمدان، مرجع سابق، صالقاضي حسی-1
»...لیس للدائن أن ینتفع بالشيء المرهون دون مقابل«:على ما یليج.م.ق 956 تنص المادة-2

على ...«:جعلى ما یلي.م.ق968وكذلك تنص المادة ؛ »وعلیه أن یستثمر استثمارا كاملا ما لم یتفق على غیر ذلك-

لها قیمة ما أنفق أو یستوفي من هذه القیمة من ثمن العقار في المرتبة التي یخولها أن یستنزل من الثمار التي یحص

.»له القانون
.245، مرجع سابق، صمحمد صبري السعدي -3



آثار الرهن الحیازي العقاري وانقضاءه:الثانيالفصل

56

، وإذا أساء )1(إلاّ برضا الراهني طریقة الاستغلال الشيء المرهونوأن لا یقوم بتغییر ف

،كان للراهن الحق في أن یطلب وضع الشيء تحت الحراسة،الدائن استعمال هذا الحق

له أن یغیر من طریقة لیس، حیث المرتهن في إدارته للشيء المرهون بقیدینویتقید الدائن

، وإذا استغل الدائن المرتهن العقار المرهون )2(استغلال الشيء المرهون إلاّ برضا الراهن

.)3(سنوات لأنه لا یملك إلاّ حق الإدارة03بتأجیره للغیر فلا تزید المدة على 

:الالتزام برد الشيء المرهون-4

یجب على الدائن المرتهن أن یرد الشيء المرهون إلى الراهن بعد استفاء كامل حقه 

وما یتصل بالحق من ملحقات ومصاریف وتعویضات وبالتالي إذا دفع الراهن للدائن المرتهن 

الدین المضمون من فوائد أو غیر ذلك أو برئت ذمته من كل ذلك بسبب انقضاء الدیون فإنه 

، ویبقى الرهن قائما )4(المرتهن أن یرد الشيء المرهون وملحقاته إلى الراهنیجب على الدائن 

، أما في حالة هلاك العقار المرهون أو تلفه بخطأ من الدائن )5(ویستوفي الدائن المرتهن حقه

المرتهن عند ذلك یجب دفع التعویض للراهن ویعد حق الراهن في استرداد العقار المرهون 

.)6(سنة15قد الرهن ویتقادم بمضي حقا شخصیا ینشأ من ع

تخصص شریعة وقانون،الماجستیر،رسالة،الرهن الحیازي في الفقه الإسلامي والقانون المدني الجزائريعلاوة هوام، -1

، 2008باتنة،تخصص شریعة وقانون،وم الاجتماعیة والعلوم الإسلامیة، جامعة العقید الحاج خضر، كلیة العلباتنة

  . 161ص
.120، مرجع سابق، ص عبد الرزاق أحمد السنهوري -2
.235، ص، مرجع سابقالعطار عبد الناصر توفیق-3
یجب على الدائن المرتهن أن یرد «: في قولها، مرجع سابق، 58-75من الأمر رقم 959وهذا ما نصت علیه المادة -4

الشيء المرهون إلى الراهن بعد استفاء كامل حقه وما یتصل بالحق من ملحقات ومصاریف وتعویضات وبالتالي إذا دفع 

الراهن للدائن المرتهن الدین المضمون من فوائد أو غیر ذلك أو برئت ذمته من كل ذلك بسبب انقضاء الدیون فإنه 

فإذا بقي شيء من ذلك، مهما قل لأن الرهن لا الدائن المرتهن أن یرد الشيء المرهون وملحقاته إلى الراهنیجب على 

.»یتجزأ یبقى الرهن قائما حتى یوفي ما بقي ویستوفي الدائن المرتهن حقه
.131-129عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص ص -5
.381-140ق، ص ص عبد السید سمیر تناغو، مرجع ساب-6
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المطلب الثاني

أثار الرهن بالنسبة للغیر

، لابد من توفر شرط القید )1(مواجهة الغیري لیكون الرهن الحیازي العقاري نافذا ف

سواء في ونقل الحیازة لدائن المرتهن، انطلاقا من هذین الشر طین ینشأ حق لدائن المرتهن

حق و ، )فرع ثان(، كما له حق التقدم على غیره من الدائنین )فرع أول(حبس العقار المرهون 

).فرع ثالث(تتبع العقار في أي ید یكون 

الفرع الأول

)2(حق الحبس

ن یحتفظ یسمح لدائن المرتهن إذا لم یستوفي دینه أالحبس حق عیني یعتبر حق 

الرهن سلطة على الشيء صاحب حقل یمنح الرهن الحیازياذ ، ویأخذ غلتهلمرهونبالشیئ ا

.)3(تمكنه من الاحتفاظ به حتى یستوفي حقه كاملاالمرهون، 

یخول الرهن لدائن المرتهن «: ج.م.منق 01فقرة  962المادة وهذا ما نصت علیه 

دون الإخلال بما للغیر من حقوق ثم الحق في الحبس الشيء المرهون على الناس كافة

.»حفظها وفقا للقانون

المرهون والانتفاع به الشيءحبس لدائن الحق في أن لیتضح من خلال هذه المادة 

ون حالة خرج الشيء المرهمااذابأن ینتفع بالشيء المرهون دون الإخلال بحقوق الغیر، وفي

كل شخص له حق یضار من وجود الرهن الحیازي فیشمل كل شخص له حق عیني تبعي على :المقصود بالغیر-1

إلخ، أو كل شخص له حق عیني أصلي على المال ...المال المرهون، حق رهن رسمي أو حق اختصاص أو حق امتیاز

؛أنظر في هذا الصدد سي یوسف آخر فإن هاذ المالك یعتبر غیرا كالمرهون كما لو انتقلت ملكیة المال المرهون إلى مال

.103سابق،صزاهیة،مرجع
مجرد الحق «:التي تنص على أنه ج.م.من ق201المنصوص علیه في المادةالحق في الحبس بذلك یختلف عن -2

».في حبس الشيء لا یثبت حق امتیاز علیه
.232محمد وحید الدین سوار، مرجع سابق، ص-3
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رد حیازته طبقا لأحكام الحیازة، تق في أن یسه، كان له الحملمن ید الدائن دون إرادته أو ع

.سواء كان العقار بید الراهن أو غیره

بناءا على ذلك یتعین على الدائن رد العقار المرهون متى استوفى الدین كاملا ولیس 

.له أن یحبسه بعد ذلك

الفرع الثاني

حق التقدم

الدائنین العادیین وأن یتقدم...«:عن حق التقدم بقولها ج.م.ق 948تنص المادة 

والدائنین التالیین له في المرتبة في أن یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید 

.»یكون

یتقدم على من یزاحمه من الدائنین، أي الدائنین الذین هذه المادة أن الدائن المرتهن یفهم من

ي نشوؤها لیة فلیس لهم ضمانات خاصة، والدائنین الذین لهم ضمانات خاصة مثله لكنها تا

، ویكون )أولا( أو المال الذي یحل محلهالمرهونعلى ضمانه،فالتقدم یشمل إما ثمن العقار 

)ثالثا(،و في حالة نزول المرتهن عن مرتبة الرهن )اثانی(الدائنینتزاحمفي حالة

:محل تقدم الدائن المرتهن  -أولا

ق التقدم یشمل إما ثمن ، فنفهم منها أن ح)1(ج.م.ق 907حسب ما تنصه المادة 

.)2(أو المال الذي یحل محله)1(العقار المرهون

:ثمن العقار المرهون-1

في هذه الحالة یفترض تحویل العقار إلى مبلغ نقدي عن طریق بیعه بالمزاد العلني 

.حیث یمارس الدائن حقه على هذا المبلغ

یستوفي الدائنون المرتهنون حقوقهم تجاه الدائنین العادیین من ثمن العقار «:على أنه ج.م.ق 907تنص المادة -1

.»...المرهون أو من المال الذي حل محل هذا العقار
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ه یشتمل ملحقاته، ما لم ج یفهم من كلمة عقار أن.م.ت 907وبالرجوع إلى المادة 

، وكذلك الثمار حیث تلحق بالعقار وذلك بعد تسجیل التنبیه بنزع )1(یتفق على غیر ذلك

الملكیة إذا كان الإجراء في مواجهة الراهن، ومن تاریخ توجیه الإنذار للحائز بالدفع أو 

.)2(التخلیة إذ اتخذ الإجراء في مواجهة الحائز

:ر المرهونالمال الذي یحل محل العقا-2

الذي یحل محل العقار المرهون، المال 907لم یحدد المشرع الجزائري في المادة 

یمكن القول أن لدائن المرتهن  900و 809ولكن بالرجوع إلى بعض المواد لاسیما المادتین 

الحق في ممارسة حق استیفاء حقه من ثمن الإنقاض ومن مبلغ التعویض ومبلغ التأمین، 

.لملكیة للمنفعة العامةومقابل نزع ا

:لمرتهن عند التزاحممرتبة الدائن ا-ثانیا

تتحدد مرتبة الدائن المرتهن مع غیره من أصحاب الحقوق العینیة التبعیة على المال 

المرهون وفقا لتاریخ الذي تجتمع فیه شروط نفاذ الرهن في حق الغیر، إذن المرتبة لا تحسب 

.ازة معاالقید والحیإلا من یوم توافر 

بالتالي إذا تم قید الرهن الحیازي العقاري قبل قید الرهن الرسمي وذلك قبل انتقال الحیازة، 

.)3(تقدم الدائن المرتهن رهنا رسمیا

اء حق أي إذا كان هناك اتفاق صریح یقضي بعدم إلحاق ملحقات العقار بالعقار، هنا تخرج ملحقات العقار من وع-1

.276التقدم؛ أنظر في هذا الصدد شوقي بناسي، مرجع سابق، ص
توقف وتوزع ثمار العقار المرهون وإیراده مثلما یوقف ویوزع «:بما یلي58-75مر رقم من الأ888تنص المادة -2

ینبغي على «:بأنه930كما تنص المادة ؛ »ثمن العقار ابتداءا من تسجیل نزع الملكیة الذي هو بمثابة الحجز العقاري 

فإذا تركت إجراءات مدة ثلاث سنوات، فلا یرد الثمار إلا من .الحائز أن یرد ثمار العقار من وقت إنذاره بالدفع أو التخلیة

.»وقت أن یوجه إلیه إنذار جدید 
.111أبو سعود رمضان، مرجع سابق، ص-3
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:نزول الدائن المرتهن عن مرتبة الرهن-ثالثا

حق التقدم یجعل لدائن المرتهن یحتل مركزا یتقدم به على غیره في استیفاء دینه، 

لكن في كثیر من الحالات تظهر لدائن المرتهن مصلحة ما تجعله ،العبرة بتاریخ القیدو 

یتنازل عن مركزه الممتاز لدائن آخر  مرتهن متأخر عنه في المرتبة وهذا ما یعرف بنزول 

.)1(الدائن عن مرتبة رهنه لدائن آخر

الفرع الثالث

)2(حق التتبع

میزة التتبع إذا ظل العقار المرهون في ملكیة الراهن بل یكون للدائن كون بصددلا ن

الحدیث، بحیث لا یمكن )3(أن یتخذ إجراءات التنفیذ في مواجهته كما یتخذها الدائن العادي

، وفي هذه الحالة هناك )4(عن الحق في التتبع إذا لم یتصرف الراهن في العقار المرهون

).ثانیا(، ثم إجراءات مباشرة حق التتبع )أولا(ة حق التتبع شروط مباشر 

:شروط مباشرة حق التتبع  -أولا

، )1(فیجب أن تتوفر شروط في الدائن المرتهن )5(ج.م.ق 911حسب نص المادة 

)2(وشروط في الحائز أو المالك الجدید للشيء المرهون 

یعد هذا الأخیر سبب من أسباب انقضاء الرهن بصورة حیث ،یختلف نزول عن مرتبة الرهن عن النزول عن الرهن-1

أصلیة، حیث یؤدي إلى انقضاء الرهن مع بقاء الدین المضمون قائما، في حین النزول من المرتبة یبقى الدائن المتنازل 

جع محمد حسین منصور، مر :كل مندائنا مرتهنا، حیث یتخلى عن مرتبته المتقدمة لدائن مرتهن آخر متأخر عنه؛ أنظر 

.299؛ همام محمد محمود زهران، مرجع سابق، ص300سابق، ص
یقصد بحق التتبع أن للدائن المرتهن حق في التنفیذ على العقار المرهون رهن حیازة ولو انتقلت ملكیته إلى غیر الراهن، -2

، مرجع سابق، اق أحمد عبد الرز السنهوري :أنظر.ما دام أن الرهن الحیازي نافذا في مواجهة من انتقلت إلیه الملكیة

  .851ص
.129سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص-3
.305عبد السید سمیر تناغو، مرجع سابق، ص-4
م بنزع ملكیة العقار یجوز للدائن المرتهن عند حلول أجل الدین أن یقو «:ج على أنّه.م.ق 911تنص المادة -5

=.ائز أن یقضي الدین أو یطهر العقار من الرهن أو یتخلى عنهحلاّ إذا اختار الاد الحائز لهذا العقار یالمرهون من 
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:الشروط الواجب توافرها في الدائن المرتهن-1

:لشروط الواجب توفرها في الدائن المرتهن، نجد كل منمن ا

:حلول أجل الدین- أ

إن الدائن المرتهن لا یستطیع مباشرة حق تتبع العقار المرهون للتنفیذ علیه في ید 

وتطبیقا لهذا الشرط لا یمكن ،أو قضائیا،إلاّ إذا حلّ أجل دینه سواء كان إتفاقیا،الحائز

مباشرة حق التتبع إذا كان الدین شرطیا أو مستقبلیا أو مؤجلا إلاّ بعد أن یتحقق الشرط أو 

.)1(یوجد الالتزام أو یحل أجله

:نفاذ حق الدائن المرتهن في مواجهة الحائز  - ب

قار نافذا یجب أن یكون حقه على هذا الع،حتى یستطیع الدائن المرتهن تتبع العقار

وهو لا یكون كذلك إلاّ إذا كان مقیدا حیث أن حق التتبع ما هو إلاّ ،في مواجهة الحائز

تزاحم بین صاحب حق عیني تبعي هو الدائن المرتهن وصاحب حق عیني أصلي وهو 

المتصرف إلیه ومن المعلوم أن كلاهما لا یكون حقه نافذا في مواجهة الغیر إلا بعد 

.)2(شهره

:الواجب توافرها في الحائزالشروط -2

:تتمثل الشروط الواجب توفرها في الحائز أو المالك الجدید في كلّ من

:اكتساب الشخص لحق ما على العقار المرهون- أ

في هذا الشرط سوف نتحدث عن نوع الحق المكتسب حیث أنه لیس أي حق یكتسبه 

ب نوعا محددا من الحقوق بل یجب أن یكتس،الشخص على العقار المرهون یجعله حائزا

ویعتبر حائزا للعقار المرهون كل من انتقلت إلیه بأي سبب من الأسباب ملكیة هذا العقار أو أي حق عیني آخر قابل =

.»"بالرهن"للرهن دون أن یكون مسؤولا مسؤولیة شخصیة عن الدین المضمون 
.308-307ق، ص ص بناسي شوقي، مرجع ساب-1
.245ناغو، مرجع سابق، ص تعبد السید سمیر -2
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ق أنه إذا كان سبب اكتساب الحرهن،و كحق ملكیة العقار المرهون وحق عیني آخر قابل لل

قانونیا یجب أن یكون مشهرا أما إذا كان بسبب الاكتساب واقعة قانونیة فلا الاكتساب تصرفا

.)1(یشترط ذلك

:ألا یكون الشخص مسؤولا عن الدین مسؤولیة شخصیة  - ب

ى ألا یكون ملتزما شخصیا اتجاه الدائن المرتهن بالوفاء بالدین والحكمة من هذا بمعن

لهذا  ، فإنالشرط هي أنه لو كان الشخص مسؤولا عن الدین مسؤولیة شخصیة من الحائز

.)2(الأخیر أن ینفذ على جمیع أمواله بما في ذلك العقار المرهون

:إجراءات مباشرة الحق في التتبع-ثانیا

اثبت للدائن المرتهن الحق في التتبع جاز له مباشرة تتبع العقار المرهون تحت ید  إذا  

، واجراءات حق التتبع في مواجهة )1(توقف على احترامه لإجراءات معینةالحائز لكن ذلك م

)2(الغیر

:بیان إجراءات الحق في التتبع-1

تخاذ الدائن یتبین أن الحائز یستطیع تجنب ا)3(ج.م.ق 923حسب نص المادة 

المرتهن لإجراءات التنفیذ في مواجهته إن هو اختار قضاء الدین، أما إذا لم یفعل شیئا من 

تتمثل اجراءات الحق في التتبع ، و ن أن یباشر في مواجهته حق التتبعذلك جاز للدائن المرته

یل التنبیه و ،وتسج) ب(ة وانذار الحائز بالدفع أو التخلی،)أ(في التنبیه على المدین بالوفاء 

  .)ج(نذارالإ

.524-523، مرجع سابق، ص ص عبد الرزاق أحمد السنهوري -1
.314بناسي شوقي، مرجع سابق، ص-2
أن  هر العقار من الرهن أوطیإذا لم یختر الحائز أن یقضي الدیون المقیدة أو «:ج على أنّه.م.ق 923تنص المادة -3

یتخلى عن هذا العقار، فلا یجوز للدائن المرتهن أن یتخذ في مواجهته نزع الملكیة وفقا لأحكام قانون الإجراءات المدنیة 

العقار ویكون الإنذار بعد التنبیه على المدین بنزع الملكیة أو مع التنبیه  ةذاره بدفع الدین المستحق أو تخلیإلاّ بعد إن

.»في وقت واحد



آثار الرهن الحیازي العقاري وانقضاءه:الثانيالفصل

63

:التنبیه على المدین بالوفاء- أ

الغرض منه تنبیه المدین على الوفاء أول إجراء یباشره الدائن المرتهن ویعتبر

فرغم أن حق التتبع یباشر ضد الحائز إلاّ أنّه یجب أولا التنبیه على المدین باعتباره ،بالدین

تعدا للوفاء بالدین ومن ثم تتوقف إجراءات فقد یكون مس،المسؤول الأصلي على الدین

.)1(التنفیذ، وقد تكون له دفوع یوجهها للدائن المرتهن

:إنذار الحائز بالدفع أو التخلیة  -ب  

إجراء مستقل عن التنبیه على المدین ولا یشترط المشرع ضرورة )2(إنذار الحائزیعتبر

 ج.م.ق 923ع انطلاقا من نص المادة یلاحظ المشر حیثأن یتضمن الإنذار بیانات معینة

أن ، و أن یلي الإنذار التنبیه على المدین أو یتم معه في وقت واحدشرطین، وهما فقد اشترط

.یكون الإنذار مصحوبا بتبلیغ التنبیه إلى المدین

:ل التنبیه والإنذاریسجت  -ج

نذار بالدفع أو الإیجب على الحائز بعد توجیه تنبیه نزع الملكیة إلى المدین وتوجیه 

لى الحائز أن یقوم بتسجیل تنبیه نزع الملكیة والإنذار وأن یقوم بالتأشیر بهذا التخلیة ع

.)3(یوم15خلال خیر في هامش تسجیل نزع الملكیةالأ

:أثر مباشرة إجراءات حق التتبع في مواجهة الحائز-2

قار المرهون، متمتعا بكافة یظل الحائز قبل مباشرة الدائن المرتهن حق التتبع على الع

السلطات التي یخوله له إیاها حق الملكیة ویبقى الحائز مسؤولا مسؤولیة شخصیة أما بعد 

مباشرة الدائن المرتهن حق التتبع فإن سلطات الاستعمال والاستغلال والتصرف تتقید من 

.500محمد محمود الزهران، مرجع سابق، صهمام -1
ك أن الحائز یملك أكثر من الدفع أو لذ ،د أصولها إلى القانون الرومانين هذه التسمیة خاطئة تعو إللإشارة فقط -2

سي یوسف  ؛292محمود سعد، مرجع سابق، صأحمد ؛ 319قي، مرجع سابق، صو بناسي ش:كل منالتخلیة؛ أنظر

  . 134ص ،زاهیة، مرجع سابق
.134، صنفسهسي یوسف زاهیة، مرجع -3
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ریخ تسجیل ، فبالنسبة لسلطة التصرف فهي تتقید من تا)1(حیث النطاق الزمني لمباشرتها

وهذا ما نصت بالثمار تنبیه نزع الملكیة أما سلطتي الاستعمال والاستغلال فإنه فیما یتعلق 

إلاّ من تاریخ نفهم من خلال هذه المادة أن الثمار لا تلحق بالعقار)2(م.ق 930المادة علیه

.إنذار الحائز بالدفع أو التخلیة

المبحث الثاني

  لعقاريانقضاء الرهن الحیازي اكیفیة 

وجد عقد الرهن الحیازي العقاري باعتبار عقد تبعي، أساس لضمان الوفاء بحق 

شخصي فهو مرتبط به وجودا أو عدما، فینقضي بإحدى طرق الانقضاء، إما بصفة أصلیة، 

؛ وإما بصفة تبعیة، حیث ینقضي الدین )مطلب أول(بحیث یبقى الدین المضمون قائما 

).مطلب ثان(اء بالوفاء أو بغیر الوفاء سو المضمون بانقضاء الالتزام 

المطلب الأول

انقضاء الرهن الحیازي العقاري بصفة أصلیة

العلاقة الرهنیة بین الراهن والمرتهن مثلما نشأت، فإنها تنتهي بمجرد انقضاء الدین 

، وفي حالة )الفرع الأول(في حالة تنازل الدائن المرتهن ، )3(ویكون الانقضاء بصفة أصلیة

الفرع (وانقضاء حق الرهن ، وفي حالة هلاك العقار المرهون )الفرع الثاني(حاد الذمة ات

).الفرع الرابع(والتنفیذ الجبري )الثالث

.222الوكیل شمس الدین، مرجع سابق، ص-1
.ینبغي على الحائز أن یرد ثمار العقار من وقت إنذاره بالدفع والتخلیة «: ج.م.منق930تنص المادة -2

».إلیه إنذار جدیدسنوات، فلا یرد الثمار إلا من وقت أن یوجه)03(فإذا تركت الإجراءات لمدة ثلاث -
:ج وقد عددتها في نقاط هي.م.ت 969وهذا ما أقرته المادة -3

.تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق، ویمكن أن یحصل التنازل ضمنیا«-

.إذا اجتمع حق الرهن الحیازي مع حق الملكیة في ید شخص واحد-

.»إذا هلك الشيء أن انقضى الحق المرهون-
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الفرع الأول

ل الدائن المرتهنتناز

نص المشرع الجزائري صراحة على أن النزول على الرهن سبب من أسباب الانقضاء 

ینقضي أیضا حق الرهن بأحد «:حیث تقضي بأنه 01فقرة  965وذلك من خلال المادة 

إذا تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق على أنه یجوز أن یحصل -:الأسباب الآتیة

التنازل ضمنا بتخلي الدائن باختیاره عن الشيء المرهون، أو من موافقته على التصرف 

ر، فإن التنازل فیه دون تحفظ غیر أنه إذا كان الشيء مثقلا بحق تقرر لمصلحة الغی

.)1(»الدائن لا ینفذ في حق هذا الغیر إلا برضاه

یجوز لدائن أن ینزل عن الرهن ذاته دون الدین المضمون، ویجب أن تتوافر في 

الدائن المرتهن أهلیة هذا التصرف وهي أهلیة الإبراء من الدین، وذلك لأن النزول عن الرهن 

قد یؤدي إلى عدم إمكان استیفاءه، وعلى ذلك فإذا ولو أنه لا یؤثر عن وجود الدین إلا أنه 

كان الدائن المرتهن صبیا ممیزا أو من حكمه فیكون النزول باطلا بطلانا مطلقا، لأنّ الإبراء 

.)2(في هذه الحالة من التصرفات الضارة ضررا محضا

قد یكون النزول عن مرتبة الرهن صریحا أو ضمنیا، ویعتبر نزولا ضمنیا عن الرهن 

على شروط الصلح مع المدین، التفلیسةن یتفاوض الدائن المرتهن مع جماعة الدائنین في أ

لأن من المفروض أن الدائن المرتهن یحتج بحقه على جماعة الدائنین ولا یدخل معهم في 

.،وعلیه الدائن عند نزوله یجب علیه أن لا یضر بالغیر)3(التصفیة

تهن مع بقاء الدین على حاله سواء بالتنازل مما سبق نستنتج أن تنازل الدائن المر 

فقته على وذلك یكون باختیاره وإرادته ومواصراحة أو ضمنیا في أي وقت ولو بعد القبض،

  .م .م.ت 1507المادة تقابلها-1
.742، مرجع سابق، صأحمدعبد الرزاق السنهوري ؛ 249نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص:أنظر كل من-2
.249؛ نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص302تناغو، مرجع سابق، صسمیرعبد السید:أنظر كل من-3
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ازل صادر أن یكون التنویجب ، التصرف فیه ولكي یعتبر هذا التصرف من أعمال التبرع

.)1(إذا رضي به هوأن لا ینصرف التنازل إلى أجنبي إلا من المرتهن ومؤهلا لذلك، و 

الفرع الثاني

اتحاد الذمة

المدین الدائن و معناه اجتماع صفتيو اد الذمة سبب من أسباب الانقضاء یعتبر اتح

إذا اجتمع في «:أنّه على ج.م.ت 304مقابل دین واحد، وهذا ما نصت علیه المادة 

ین بالقدر الذي شخص واحد صفتا الدائن والمدین بالنسبة إلى دین واحد، انقضى هذا الد

.»اتحدت فیه الذمة

ج على إنقضاء الرهن .م.ق 02فقرة  965وقد نص المشرع الجزائري في المادة 

ینقضي أیضا حق الرهن الحیازي بأحد «:الحیازي العقاري باتحاد الذمة حیث جاء فیها

:الأسباب التالیة

»...إذا اجتمع حق الرهن الحیازي مع حق الملكیة في ید شخص واحد-

اتحاد الذمة یجب ألا یضر بالغیر، فإذا اجتمعت بشخص واحد صفة إنّ ذلك إضافة ل

طوال المرتهن الشيء ومالكه، كما إن ورث المرتهن الشيء المرهون أو اشتراه انقضى الرهن 

، وفي )2(انتقل حق الرهن إلى المالك للعقار المرهون فإن الرهن ینقضي إذا ، أوالاتحادفترة 

نون آخرون فإن هذا لا یؤدي إلى انقضاء حقوق الرهن المقرر لدائنین حالة وجود مرته

الآخرین طالما استوفت شروط نفاذها في مواجهة الحائز، بالتالي لا ینقضي حق الحائز وهو 

المالك الجدید في الرهن لأن مصلحته أن یحتفظ برهنه وأن یجدد قیده خاصة إذا كان متقدما 

.)3(رینفي المرتبة على الدائنین الآخ

.301بناسي شوقي، مرجع سابق، ص؛  121علاوة هوام، مرجع سابق، ص:أنظر كل من-1
.303تناغو، مرجع سابق، صسمیر ؛ عبد السید 249نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص:أنظر كل من-2
.304تناغو، مرجع سابق، صسمیرعبد السید -3
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لى اتحاد الذمة كفسخ البیع، فإن زواله یكون بأثر إذن إذا زال السبب الذي أدى إ

.)1(كان قبل اتحاد الذمةكماالرهن من جدید ویعودرجعي 

الفرع الثالث

هلاك العقار المرهون وانقضاء حق الرهن

رتب على الرهن لاستحالة محله، كما أنه یتانقضاءالعقار المرهون  هلاكیترتب عن 

هلاك العقار المرهون سقوط أجل الدین أو تقدیم تأمین جدید للدائن، یكون الخیار بین 

.الأمرین إما لدائن أو المدین بحسب ما إذا كان الهلاك بخطأ المدین أو دون خطئه

كان الهلاك راجع لخطأ المرتهن یتحمل المسؤولیة ویلتزم زیادة عن ذلك إذا

كذلك إذا كان  ،ك بخطأ الراهن فهو أیضا مسؤول وملزم بالتعویضبالتعویض، وإذا كان الهلا

فاجئ هنا یجب التمییز بین كان الهلاك بقوة قاهرة أو حادث مإذا أما.)2(الهلاك بسبب أجنبي

، وحالة هلاك العقار دون تدخل )أولا(حالتین، حالة هلاك العقار وهو تحت حیازة المرتهن 

)ثانیا(الحائز 

:ك العقار وهو تحت حیازة المرتهنحالة هلا   -أولا

العقار صیانة و في هذه الحالة إن تبعة الهلاك تقع على الحائز لأنه ملزم بالحفاظ 

.لا إذا أثبت أن الهلاك راجع لقوة أو حادث مفاجئهون ولا یستطیع تجنب المسؤولیة، إالمر 

:دخل للحائزتبدونحالة هلاك العقار -ثانیا

 ج.م.ق 02فقرة  954التي أحالت إلى المادة و ج .م.ق 02رة فق 883طبقا للمادة 

إذا وقع الهلاك ولم یكن بفعل الدائن ولم یقبل ببقاء الدین بلا تأمین، على «:على أنه

.»یا أو یوفي الدین قبل حلول الأجل المدین بأن یختار بین أن یقدم تأمینا كاف

نبیل ؛  304تناغو، مرجع سابق، صسمیر؛عبد السید392ص ،الوكیل شمس الدین، مرجع سابق:منأنظر كل -1

.242إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص
.878عبد الرزاق أحمد ، مرجع سابق، صالسنهوري -2
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، أما إذا )1(قار المرهون هلاكا تامابالتالي ینقضي الرهن الحیازي العقاري بهلاك الع

.هلك جزئیا فإن الرهن یبقى على الجزء الغیر الهالك نظرا لقاعدة عدم تجزئة الرهن

الفرع الرابع

التنفیذ الجبري

یعتبر التنفیذ الجبري على العقار المرهون سببا لانقضاء وبذلك یتم تطهیر العقار من 

المشرع للدائن المرتهن سلطة تخوله استیفاء حقه جمیع الحقوق العینیة التبعیة، حیث منح

من المدین الراهن عن طریق بیع العقار المرهون بالمزاد العلني، ومن ثم خصم الدین من 

.)2(ثمن البیع

ج لم ینص في الرهن الحیازي عما إذا كان البیع الجبري .م.وتجدر الإشارة إلى أن ق

ج، كما تجدر .م.ق 936ي في المادة ینهي الرهن كما نص على ذلك في الرهن الرسم

الإشارة إلى أن عملیة التنفیذ على العقار وبیعه جبرا بالمزاد العلني تعتبر الطریق العادي في 

حالة عدم الوفاء بالدین عند حلول أجله، لذلك اعتبر المشرع الجزائري تملك الدائن العقار 

ك عملیة بیعه بدون مراعاة الإجراءات المرهون في حالة عدم الوفاء المدین بدینه باطلا، وكذل

.)3(القانونیة المنظمة لذلك

؛ محي الدین اسماعیل علم الدین، مرجع سابق، ص ر مبني ثم یتهدم هذا العقار كلیاكأن یكون الرهن وارد على عقا-1

218.
فیذ الجبري ، مجلة الحقوق و العلوم السیاسیة ، جامعة ریمة ، إنقضاء الرهن الحیازي العقاري عن طرق التنتمیرانت-2

.1032، ص 2017،الجزء الثاني ، جوان 8خنشلة ، العدد 
إ التي أحالت الحكم فیما یتعلق بشرط التملك عند عدم الوفاء وشرط البیع دون .م.إ.ق 960وهذا ما نصت علیه المادة -3

اق یجعل الدائن الحق عند عدم استیفاء الدین وقت حلول أجله في أن یتملك یكون باطلا كل اتف«:إجراءات، التي جاء فیها

العقار المرهون في نظیر ثمن معلوم أیا كان أو في أن یبیعه دون مراعاة للإجراءات التي فرضها القانون ولو كان هذا 

.»....الاتفاق قد أبرم بعد الرهن
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:إجراءات التنفیذ على العقار المرهون-

لقد حدد قانون الإجراءات المدنیة والإداریة القواعد القانونیة المتعلقة بالتنفیذ على 

راحل العقار عند حلول أجل استحقاق الدین وعدم الوفاء، وتمر هذه الإجراءات بثلاث م

، إجراءات المزیدة )ثانیا(، إعداد العقار للبیع )أولا(تتمثل في وضع العقار تحت ید القضاء 

).ثالثا(

:وضع العقار تحت ید القضاء  -أولا

یقصد بوضع العقار تحت ید القضاء الحجز علیه، والتي تعتبر مرحلة تسبقها عدة 

ج من عقد الملكیة مرفقا بشهادة مراحل، وهي أن یكون بحوزة الدائن سند تنفیذي ومستخر 

وحتى عقاریة التي یطلبها الدائن من المحافظة العقاریة محدد وفق نموذج یحدده القانون، 

ستصدار قار تحت تصرف القضاء یتعین علیه ایتحصل الدائن المرتهن على أمر یوضع الع

ضة، یصدر نجد أن الحجز التنفیذي على العقار یتم بموجب أمر على عری،حیث أمر الحجز

، وقیده في المحافظة )2(، تبلغیه)1(رئیس المحكمة التي یوجد في دائرة اختصاصها العقار

.)3(العقاریة

، یتضمن قانون الإجراءات 2008فیفري 25لموافق ل ه، ا1429صفر عام 18، مؤرخ في 09-08أمر رقم -1

.2008أفریل 23،الصادر في 21المدنیة  و الإداریة، جریدة الرسمیة عدد 
إ، ویقوم المحضر .م.إ.ق 725یقوم المحضر القضائي بالتبلیغ الرسمي لأمر الحجز إلى المدین طبقا لأحكام المادة -2

.الدین في أجل شهر واحد من تاریخ التبلیغ الرسمي، إن العقار سوف یباع جبرا علیهبإنذار المدین بأنه في حالة عدم دفع
عند قیام المحافظ العقاري بقید أمر الحجز، یجب ذكر «:على ما یلي 09-08من الأمر رقم 729تنص المادة -3

ر أسم و لقب و موطن كل الدائنین تاریخ و ساعة الإیداع و ینوه بهامشه و بترتیب ورود كل أمر حجز سبق قیده، مع ذك

.»و الجهة القضائیة التي أصدرت أمر الحجز
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:إعداد وتحضیر العقار المحجوز للبیع بالمزایدة-ثانیا

یوم من تبلیغ المدین 30یقوم أولا المحضر بضبط قائمة شروط البیع بعد مرور 

یا، ثم تودع القائمة بأمانة ضبط المحكمة التي یوجد في دائرة المحجوز علیه بالوفاء رسم

اختصاصها العقار المحجوز وفي حالة تعدد العقارات تودع القائمة بأمانة ضبط المحكمة 

التي یوجد فیها أحد هذه العقارات، كما یجب أن تتضمن القائمة مجموعة من البیانات نص 

یجب أن تتضمن قائمة نصت على أنه حیث  03ة إ فقر .م.إ.ق 737علیها القانون في المادة 

:شروط البیع فضلا عن البیانات المعتادة ما یأتي

.اسم ولقب وموطن كل من الدائنین المقیدین والحاجز والمدین المحجوز علیه-

السند التنفیذي الذي یتم الحجز بمقتضاه ومبلغ الدین أمر الحجز وتاریخ تبلیغه الرسمي -

.ذار الحائز أو الكفیل العیني إن وجدوقیده وتاریخ إن

.تعیین العقار في الحق العیني العقاري المجوز تعیینا دقیقا-

.شروط البیع والثمن الأساسي والمصاریف-

أما بخصوص تحدید النص الأساسي الواجب ذكره ضمن قائمة شروط البیع، فیتم 

دائن، على أساسها بموجب أمر على عریضة محررة من طرف المحضر القضائي أو ال

ثم إ ،.م.إ.ق 737خبیر عقاري لتحدید النص الأساسي ،هذا ما نصت  علیه المادة یعتبر 

بعد ذلك یقوم المحضر بالتبلیغ الرسمي للقائمة إلى كل من المدین والكفیل العیني والحائز 

ه، أو للعقار إن وجد، المالكین على الشیوع، الدائنین المقیدین، بائع العقار، مقرض ثمن

، لیطلعوا على قائمة شروط )1(ةایض أو إلى الورثة في حالة الوفاالشریك المقاسم أو المق

یوما )15(یجب على المحضر القضائي خلال خمسة عشر «:على ما یلي09-08من الأمر 740تنص المادة -1

=:الموالیة لإیداع قائمة شرط البیع بأمانة الضبط، أن یبلغ رسمیا الأشخاص الآتیة 
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ات وإلا أیام على الأقل من جلسة الاعتراض03عترضاتهم قبل البیع وتدرج ملاحظاتهم وا

، ویفصل رئیس )1(إ.م.إ.ق 742و هذا ما جاءت به المادة سقط حقهم في التمسك بها 

وهذا ما نصت علیه أیام08لأي طعن خلال عتراضات بأمر غیر قابل المحكمة في الا

یفصل رئیس المحكمة في الإعتراضات ، بأمر غیر «:03إ في فقرتها .م.إ.ق 742المادة 

.»أیام )8(قابل لأي طعن، في أجل ثمانیة 

:جلسة البیع بالمزاد العلني-

ن طرف رئیس المحكمة یحدد زمان ومكان البیع في محضر قائمة شروط البیع م

عن البیع بالإعلانقاضي البیوع العقاریة، إذ لم تكن هناك أي اعتراضات، ثم یقوم المحضر 

فالبنسبة للإعلان العام عن البیع، فیكون بنشر الذي یكون إما إعلان عام أو خاص ، و 

08ل مستخرج من هذه القائمة في جریدة یومیة وتعلیقها في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلا

أیام التالیة لآخر تبلیغ رسمي، ویقوم المحضر بذلك بتحریر مستخرج من مضمون السند 

یوم على الأقل ونشره على نفقة 20یوم على الأكثر و 30التنفیذي وقائمة شروط البیع ب 

، أما الإعلان الخاص للبیع فإنها )2(إ.م.إ.ق 749 طالب التنفیذ، وهذا ما نصت علیه المادة

المدین المحجوز علیه،-1=

.الكفیل العیني والحائز العقار أو الحق العیني العقاري إن وجد -2

.أو الحق العیني العقاري مشاعا /المالكین على الشیوع إن كان العقار و-3

.الدائنین المقیدین كل بمفرده -4

.أو الشریك المقاسم أو المقایض به، إن وجد البائع العقار  أو مقرضا  ثمنه -5

.»...وفي حالة الوفاة یكون التبلیغ الرسمي إلى الورثة
تقدم الاعتراضات بعریضة من طرف الأشخاص المشار «:على مایلي 09-08من الأمر رقم 742تنص المادة -1

أیام على )3(ة، قبل جلسة الاعتراضات بثلاثة أعلاه ، أو من ورثتهم إلى رئیس المحكم740إلیهم في إلیهم في المادة 

.»الأقل، و إلا سقط حقهم في التمسك بهم 
یحرر المحضر القضائي قبل جلسة البیع بالمزاد العلني «:على مایلي 09-08من الأمر رقم 749تنص المادة -2

ون السند التنفیذي و قائمة شروط یوما على الأقل، مستخرج من مضم)20(یوما على الأكثر و عشرین )30(بثلاثین 

.»البیع موقعا منه، و یقوم بتشر الإعلان عن البیع بالمزاد العلني على نفقة طالب القید
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لشأن الذین سبق إنذارهم بإیداع قائمة شروط البیع وهم كل من المدین المحجوز تخص ذوي ا

والحائز والكفیل العیني والدائنین المقیدین، حیث یتولى المحضر القضائي إعلانهم في میعاد 

.أیام على الأقل من حصول إجراءات النشر10

:إجراءات المزایدة لبیع العقار المرهون-ثالثا

الجلسة بحضور أطراف المزایدة والمحضر القضائي والمزایدین، ویعد یتم افتتاح

وعند مرات متتالیة03لا یزاد علیه إلا بعد النداء علیه )أعلى سعر(الحصول على ثمن 

و   08رسو المزاد على الراسي علیه، یتعین إیداع خمس المبلغ على أن یدفع ما تبقى خلال 

وإلا أیام05من خلال هذه المدة، یعذر بالدفع خلال أیام فإذا لم یودع ما تبقى من الث

.)1(أعیدت المزایدة على ذمته

على المحضر القضائي قیده بالمحافظة العقاریة وبالنسبة لحكم رسو المزاد، یتعین 

، وتنقل بذلك كل حقوق المدین )2(من أجل إشهاره خلال أجل شرهین من تاریخ صدوره

المزاد، ویصح بذلك حكم رسو المزاد سندا للملكیة وهو حكم المحجوز علیه إلى الراسي علیه 

.)3(غیر قابل لأي طعن

إذا لم یودع الراسي علیه المزاد باقي الثمن كاملا في «:بقولها 09-08من الأمر رقم  03فقرة  757تنص المادة -1

.»أیام، و إلا أعید البیع بالمزاد العلني على ذمته )5(م إعذاره بالدفع خلال خمسة المدة المحددة في الفقرة أعلاه ، یت
یتعین على المحضر القضائي قید حكم رسو المزاد «:بقولها 09-08من الأمر رقم  02فقرة  962تنص المادة -2

.»من تاریخ صدوره )2(بالمحافضة العقاریة  من أجل إشهاره خلال أجل شهرین 
.»حكم رسو المزاد غیر قابل لأي طعن «:بما یلي 09-08من الأمر765تنص المادة -3
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المطلب الثاني

انقضاء الرهن بصفة تبعیة

لمبدأ تبعیة الرهن للدین المضمون بالرهن، فإن الرهن ینقضي بانقضاء الدین  اتطبیق

، وینقضي )1(ج.م.ق 964بصفة تبعیة أیا كانت طریقة الانقضاء هذا ما نصت علیه المادة 

)فرع ثان(، أو بغیر الوفاء )فرع أول(الدین المضمون سواء بالوفاء 

الفرع الأول

  الوفاءانقضاء الدین المضمون ب

یجب على المدین عند حلول أجل الاستحقاق أن یوفي ما علیه للدائن المرتهن من 

، ویكون الوفاء إما)2(دین لأن الوفاء بالدین یعتبر هو الأصل في انقضاء الدین والالتزامات

).ثالثا(، أو بالمقاصة )ثانیا(التجدید أو ، )أولا(بمقابل 

:الوفاء بمقابل  -أولا

أن یعرض المدین على دائنه مقابلا عوضا عن الدین المستحق، بالوفاء بمقابلیقصد 

على أن یكون هذا المقابل مختلفا عنه وبذلك یحصل الدائن على مال آخر یساوي الدین 

لبیع وخصوصا ما تسري أحكام ا«:ج على أنّه.م.ق286، حیث نصت المادة )3(ضمونالم

الطرفین وبضمان الاستحقاق وبضمان العیوب الخفیة على الوفاء یتعلق منها بأهلیة

بمقابل فیما إذا كان ینقل ملكیة الشيء أعطى في مقابل الدین ویسري علیه من حیث أن 

ما تعلق منها بتعیین جهة الدفع وإنقضاء یقضي الدین أحكام الوفاء وبالأخص 

ینقضي حق الرهن الحیازي بانقضاء الدین المضمون ویعود معه إذا زال «:ج على أنه.م.ق 964تنص المادة -1

ها قانونا في الفترة ما بین السبب الذي انقضى به الدین دون الإخلال بالحقوق التي یكون الغیر حسن النیة قد كسب

.»انقضاء الحق وعودته
، ص2000، القاهرةدار النهضة العربیة، أثار الرهن الحیازي بالنسبة للدائن المرتهن،محمد نجیب عوضین المغربي، -2

214.
.340السعدي محمد صبري، مرجع سابق، ص-3
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أن یتم الوفاء بمقابل برضا المرتهنین وأن یكون ، ومن شروط الوفاء بمقابل »التأمینات

وأن یحصل اتفاق بین ،الوفاء بمقابل إلى إنقضاء الدین كلیا ؤديأن یال، و المدین مالكا للم

.)1(لمستحق إلى الدائن المرتهنالدائن والمدین بنقل ملكیة الشيء الذي قام مقام الدین ا

:التجدید-ثانیا

فهو بمثابة دین جدید یحل ،الدائن والمدین على تجدید الدینبین التجدید اتفاق یعتبر 

ویشترط لكي یتم التجدید من ،محل الدین القدیم وهو بذلك سبب من أسباب انقضاء الالتزام

وجود التزامین نیة بین الراهن والمرتهن، المدیو توافر مجموعة من الشروط، وهي وجود علاقة 

هذا ما و متعاقبین، الجدید منهما یحل محل القدیم مع توافر النیة الواضحة في التجدید، 

الالتزام الأصلي انقضاءیترتب على التجدید «:ج على أنه.م.ق 291نصت علیه المادة 

كفل تنفیذ الالتزام الأصلي، إلاّ بتوابعه وإنشاء التزام جدید مكانه ولا تنتقل التأمینات التي ت

أو من الظروف أن نیة المتعاقدین انصرفت  قبنص في القانون أو إلاّ إذا تبین من الاتفا

.)2(فالأصل إذن هو الاستجابة لمبدأ التبعیة فیزول الرهن بتجدید الدین.»إلى غیر ذلك

:المقاصة-ثالثا

تقوم بدور مزدوج فهي أداة  إذ، اتتعتبر المقاصة سببا من أسباب انقضاء الالتزام

اصة باعتبارها أداة وفاء فتبرز فعالیة المق،وفاء من جهة وأداة ضمان من جهة أخرى

ن فیما یختص به مكدورها باعتبارها أداة ضمان فیأما ،بالقضاء على الدینین في دفعة واحدة

الدائنین، فهي بهذه الدائن من استفاء حقه من الدین الذي في ذمته لمدینه، دون غیره من

ولقد استوجب المشرع )3(المثابة لیست أداة ضمان فحسب بل هي أداة امتیاز وأفضلیة

ن مال مثلي نقودا أن یكون محل كل من الدینی وهي مجموعة من الشروط لوقوع المقاصة،

الدائن لا یجبر على قبول شيء غیر الشيء «:لى أنهالتي تنص ع ج.م.ق 277یستوحي الاتفاق من نص المادة -1

.»ةان هذا الشيء مساویا له في القیمالمستحق له أصلا ولو ك
.632السنهوري عبد الرزاق أحمد ، مرجع سابق، ص -2
.626، صنفسهالرزاق أحمد ، مرجع السنهوري عبد-3
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النزاع كما یكونان مستحقا الأداء، أن یكون كل من الدینین خالیین من كان أو شيء آخر، و 

.)1(صلاحیة كل من الدینین للمطالبة القضائیةع م

الفرع الثاني

الدین المضمون بغیر الوفاءانقضاء

ویتحقق ذلك قد ینقضي الدین بغیر الوفاء ویترتب على ذلك انقضاء الرهن بالتبعیة 

.)ثالثا(، وفي حالة التقادم )ثانیا(، وفي حالة استحالة التنفیذ )أولا(في حالة الإبراء 

:الإبراء  -أولا

مون، ثم انقضاء الرهن تبعا له ء طریق من طرق انقضاء الدین المضبرایعتبر الا

.)2(من جانب واحد ألا وهو الدائن المرتهننظرا لصدورهمن التصرفات التبرعیةیعتبرو 

فإن الإبراء یتم بالإرادة المنفردة وهي إرادة الدائن )3(ج.م.ق 306حسب نص المادة 

قد ینقضي الالتزام أیضا في حالة ما برأ الدائن مدینه بالإبراء بالتبعیة ،و وینقضي الدین

أن یصدر لإبراء حتى ینقضي الالتزام أهمها،اختیاریا وعلیه یجب أن تتوافر شروط في ا

.برضا واختیار المرتهن وأن یكون المرتهن ذو أهلیة وقت الإبراء

:اختلفت مصادر الدیون فیما عدا الحالات التالیةتقع المقاصة مهما«:جعلى ما یلي.م.ق 299تنص المادة -1

إذا كان أحد الدینین شیئا نزع دون حق من ید مالكه وكان مطلوبا رده، -

إذا كان أحد الدینین شیئا مودعا أو معار للاستعمال وكان مطلوبا رده،-

.»إذا كان أحد الدینین حقا غیر قابل للحجز-
  . 114ص علاوة هوام ، مرجع سابق-2
تسري على الإبراء الأحكام الموضوعیة التي تسري على كل تبرع، ولا «:ج على ما یلي.م.ق 306تنص المادة -3

.»قانون أو اتفق علیه المتعاقدانیشترط فیه شكل خاص ولو وقع على التزام یشترط لقیامه توافر شكل فرضه ال
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رفض المدین للإبراء، حیث أن بلا یشترط قبول المدین، ولكن یبطلومن جهة أخرى 

وقد یكتفي الدائن بالنزول عن ،الإبراء ینقضي الدین وینقضي ما كان یكفله من تأمینات

.)1(الرهن وفي هذه الحالة یزول الرهن وحده بالنزول عنه من المرتهن

:ستحالة التنفیذإ  -ثانیا

هذا الهلاك راجع إلى لاك الشيء محل الالتزام ویكون بها هباستحالة التنفیذ قصد ی

لما نصتطبقا،سبب أجنبي لا دخل للمدین فیه أو راجع للقوة القاهرة أو القضاء والقدر

ینقضي الالتزام إذا أثبت المدین أن الوفاء به «:ج التي تنص على أنّه.م.ق 307المادة 

الشروط شف من خلال هذه المادةكونست»أجنبي عن إرادتهبسببأصبح مستحیلا علیه 

ب التي ینقضي بها الالتزام عن طریق استحالة التنفیذ وهي، أن تكون الإستحالة نتیجة لسب

.)2(لى الهلاك الكلي للشيء محل الالتزامأجنبي وأن یؤدي السبب الأجنبي ع

:التقادم-ثالثا

سنة غیر 15الالتزامات بمضي المدة لقیام قرینة الوفاء، والمدة المحددة هي تسقط 

ن هذا الالتزام مكفولا بالرهن الحیازي فإنه لا یسقط الالتزام الأصلي بالتقادم بوجود أنه متى كا

یفهم من هذه ، )3(ج.م.ق 308هذا ما جاءت به نص المادة ، العین المرهونة تحت ید الدائن

ء المرهون في ید الدائن المرتهن هذا دلیل على وجود المادة أنه بمجرد ترك المدین الشي

لا یسري التقادم ولا یسقط الالتزام الأصلي، ولا ینقضي الرهن الحیازي بالتبعیة ي الدین، بالتال

إلاّ إذا تغیرت صفة الحیازة للمرهون وتبدأ مدة التقادم المسقط للالتزام من تاریخ تغییر صفة 

.الحیازة

.742، مرجع سابق، صعبد الرزاق أحمد السنهوري -1
.، مرجع سابق 58-75أمر رقم -2
سنة فیما عدا الحالات التي ورد فیها نص 15یتقادم الالتزام بانقضاء «:ج على ما یلي.م.ق 308تنص المادة -3

.»خاص في القانون وفیما عدا الإستثناءات الآتیة
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:ةمتاخ

یظھر مما تقدم من أن رھن الحیازي العقاري لھ أھمیة خاصة من خلال توفیر 

، كما أنھ ینفرد عن قتصادية بین الأفراد خاصة في المجال الإئتمان الذي یعزز العلاقالإ

باقي التأمینات العینیة نظرا للممیزات التي یتمیز بھا خاصة میزة تسلیم العقار المرھون إلى 

.یكون، مما یشكل وسیلة ضمان للدائنالدائن، وحق حبس الشيء المرھون وتتبعھ في أي ید 

الرھن الحیازي العقاري أحاطالمشرع الجزائري أن  ورغم أخرىلكن من جھة 

:ویشوبھا النقص والغموض في جوانب  عدیدة أھمھا  ةنھا غیر كافی، إلا أصوص خاصة بن

على شرط الأھلیة ولم یحیلنا الى تطبیق أحكام لم ینص المشرع الجزائري أن -

.ج .م.ق884المادة  

لم یحدد المركز القانوني والشروط الخاصة  بالشخص الأجنبي المتسلم العقار -

.ھمیتھ رغم  أالمرھون 

لى أحكام الرھن حالة إمقامة على أرض الغیر ولم یتم الإاللم ینظم حكم رھن مباني  -

.الرسمي  

، المال المستقبليلم یفرد الرھن الحیازي العقاري بنص خاصة فیما یخص رھن-

.ج .م.ق886لى أحكام المادة  ولم یحیلنا  إ

ى الشیوع وھي المادة المال المملوك علرغم وجود قاعدة عامة تتحدث عن الرھن  -

.ن الحیازي نھ لیس حكم مماثل بالرھلا أج ،إ.م.ق714

لحیازي تعریفا خاص للرھن اري في القانون المدنيلم یفرد المشرع الجزائ-

.ج .م.ق948جاء بتعریف  موحد للرھن الحیازي  وذلك في نص المادة العقاري، انما

دل الایجاب والقبول من ھو عقد رضائي ینعقد بمجرد تباالرھن الحیازي العقاري -

.ستوجب الشكلیة حتى یكون الرھن نافذا  في حق الغیرأن المشرع إ لاالطرفین، إ
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تساھم في تنظیم أكثر لھذا قدإنطلاقا من ھذه النتائج نقترح بعض الحلول التي-

:الرھن 

ینص المشرع الجزائري على الرسمیة كشرط لإنعقاد الرھن من المستحسن أن-

.ى غرار ما فعلھ مع الرھن الرسمي عل

حبذا لو أن المشرع یعید النظر في احكام الرھن الحیازي العقاري لسد بعض -

و فیما الفراغات، خاصة فیما یتعلق بتخصیص العقار المرھون، و كذلك شرط الأھلیة 

.یخص رھن ملك الغیر
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محاضرات ألقیت على طلبة اللّیسانس السنة مجموعة موالك بختة، -2

، بن عكنون،  ، جامعة الجزائرالثالثة، كلیة الحقوق والعلوم الإداریة

1999.

:نصوص القانونیة ال -)د

:النصوص التشریعیة -1

26الموافق ل1395رمضان عام 20، مؤرخ في 58-75أمر-1

78، الجریدة الرسمیة، عدد ، المتضمن القانون المدني1975برسبتم

.معدل ومتتم،1975سبتمبر 30صادر في 

09الموافق ل1404رمضان عام 09مؤرخ في  11-84رقم  قانون-2

لمتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم بالأمر رقم ،ا1984یونیو سنة 
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، 2005فبرایر 27الموافق 1426محرم عام 18المؤرخ في 05-02

.2005، 15جریدة الرسمیة عدد 

ه ، الموافق ل 1429صفر عام 18، مؤرخ في 09-08الأمر رقم -3

، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة،جریدة 2008فیفري 25

.2008أفریل 23، صادر في 21یة ،عدد الرسم

:النصوص التنظیمیة -2

، یتعلق 1976مارس25مؤرخ في  63-76رقم المرسوم التنفیذي -1

أفریل 13، صادر في 30بتأسیس سجل العقاري، جریدة الرسمیة، عدد 

1976.

:القرارات القضائیة  -ه

بتاریخ ، مؤرخ347927رقم  قرار المحكمة العلیا، الغرفة المدنیة، ملف-1

، المجلة القضائیة، الغرفة المدنیة، العدد الأول، 2007مارس 21

2008.
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