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النظام القانوني لحق الإمتياز  

 العقاري في التشريع الجزائري



 

 شكر وعرفان
الحمد لله الذي يعلم كل نفس ونجواها، أحاط علمه بكل شيء وعلم 

سبحانه حمد من ارتقى  همدوعدد الرمل وأحصاها، نحمسالك النمل 
 اأن أعانن مد لله حمدا يوافي نعمهفي رتب الإخلاص إلى منتهاه، الح

به  من الله أن ينفعنارجوا ذا البحث المتواضع، والذي نعلى إتمام ه
 .ه الكريمهلوج امين، وأن يجعله خالصوالمسل

 الفاضلةستاتتنا الاحترام لأتقدم بخالص الشكر والتقدير وفائق فن
شراف على هذا بالإ تالله الذي تفضل احفظه "سارة شيبات"

السديدة،  اقيمة، وتوجيهاتهال ابمعلوماته تي لم تبخل علينا  وال البحث،
الجزاء  خير ا عناالمولى عز وجل أن يجازيه ا الثمينة، سائلينونصائحه

 .والعطاء والأجر والرضا
 تنا جميعا خاصة أساتذة وكذلك لا ننسى الشكر الجزيل لأساتذ

 هذا العمل  ، وكل من ساهم في(قانون العقاري)تخصص 
 من قريب أو بعيد

له في ميزان الله عز وجل أن يجع ينداعي ،ولو بكلمة طيبة، أو بدعاء 
 .يوم القيامةحسناتهم 



 
 

 مقدمة



 ةـــــــــمقدم

 

 أ‌
 

 

 ةــــــــــمقدم                          
علاقات دائنية و يترتب  في المجتمع المعاصر فرادالأالمعاملات اليومية بين  عن تنشأ      

و لهذه العلاقات  الأفرادو حقوق بين  لتزاماتإمتمثلة في نشوء  آثارعلى هذه العلاقات الدائنية 
معظم التشريعات بحماية العلاقات  تبعا لذلك تقومف ، ةقتصاديالإكبيرة في سير الحياة  أهمية

تنظيم السير الحسن للنشاط ل  الأساسيالعامل  ةالأخير عتبار هذه إب الأفرادئنية بين االد
ئتمان على تلك العلاقات الإ إضفاءقتصادي في الدولة و تبعا لذلك تركز التشريعات على الإ

 إجازةمنح المشرع للدائن الحق في استيفاء حقه من الذمة المالية للمدين عن طريق  عن طريق
ائنين في هذا و عند وجود تزاحم بين الد ،ستيفاء حقوق الدائنينلإالمدين  أموالالحجز على 

ما  ،لسداد جميع الديون الأموالعدم كفاية هذه و  أموال المدينحقوقهم من  الضمان لإستيفاء
 أموالكل منهم نسبة من حقه من  يأخذبحيث  ،قسمة الغرماء إلىاللجوء  إلايكون عليهم 

 أن ،منهم لأييكون  أندون  الآخرينمجموع حقوق الدائنين  إلىتعادل نسبة حقه  ،المدين
ستيفاء الحق كان هذا التقدم في إ إذا إلا ،الآخرينيقتضي حقه متقدما على غيره من الدائنين 

 أن أو ،المدين  أموالمن  معينة أموال أومعززا بسند قانوني كـأن يكون هذا الدائن مرتهنا لمال 
الإمتياز للدائن الحق في  ابحيث يمنح هذ ،يكون القانون قد رتب لحق هذا الدائن امتيازا قانونيا

 .ستيفاء حقه كاملا متقدما على باقي الدائنين دون مزاحمةإ

ن يعتبر في ذلك الوقت يكلم  بحيث ، الروماني القانون ظل في الامتياز حق قد نشاو ل        
 الدائنين لا ، العاديين الدائنين من غيره على أولوية مجرد صاحبه يوليفكان  ،اعيني احق

و في  ،نشوئه تاريخ إلى لا ، الدين صفة إلى بالاستناد تحدد الامتياز رتبة كانت و ،المرتهنين
لكن بقي تقريبا بنفس الصفة  بعض التطورات على حق الامتياز طرأتظل القانون الفرنسي 

 حق الامتياز من أصبح و بدخول القرن التاسع عشر ،ومانيالتي كان عليها في القانون الر 
صار الدائن الذي له حق امتياز متقدماً على جميع دائني مدينه حتى  و ةالعيني وقالحق

 .منهمالمرتهنين 
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نه يتنوع بحسب حيث نجد أ ، القانون المدنيمتياز في حق الإلالمشرع الجزائري  تعرضوقد     
لى العقارات او المنقولات او كل متياز عو الدين لمضمون به فقد يرد حق الإالوعاء المثقل له 

من ستيفاء حقه بهدف ضمان حق الدائن في إ ،بعضها موال المدين من عقارت و منقولات و أ
 متياز في حالة ورودها على عقار تكونحقوق الإ نإلا أ ،ال المدين في حالة عدم الوفاء مو أ
متياز اصة في ضل وجود نوعين من حقوق الإحكام خستثنائية و تخضع لأحكام ضمانها إأ

بحيث يتبع النوع الأول حقوق الامتياز العامة و أما النوع الثاني فهو حقوق  ،ة على عقار الوارد
بحيث اخصه المشرع بأحكام خاصة مختلفة عن أحكام  ،متياز الخاصة الواردة على عقارالإ

و  و هذان النوعان يمثلان حق الامتياز العقاري  ،حقوق الامتياز العامة الواقعة على عقار 
 .هذا هو محور دراستنا بحيث سوف نحاول دراسة حق الامتياز الوارد على عقار 

 :أهمية الموضوع -

في كون هذه الحقوق لما كانت عينية تخضع لمبدأ التخصيص  هذا الموضوع أهمية تتمثل     
حتجاج بها على الغير فإنه يكون من الخطورة إعفاؤها تخصيص القيد ولما كانت قابلة للإ يؤكده

لوسيلة بحيث أن أمن تمان العقاري ظهرت الحاجة إلى هذه ائمن القيد فتحقيقا لفكرة الإ
ستقرارها يعتمد على المعلومات التي يقوم بتقديمها المتعاقدين وليس من طريقة إالمعاملات و 

طلاع عليه بحيث يكون ون مسجلة في سجل يمكن للجميع الإأحسن في تقديمها من أن تك
من جهة  و ،القانونية و المادية تهعامل بشأن عقار ما  التعرف على حالللغير الذي يريد الت

فهو وسيلة علم وحماية في آن لعقار في أمان وحماية باالمتعلقة أخرى يكون أصحاب الحقوق 
سترداد حقهم مضمون بحق إ أوتشجيع الدائنين على التعاقد لأن إستيفاء  أيضاو  ،واحد
 .متيازالإ

 :أسباب اختيار الموضوع-

قلــة التطــرق   منهــا الأســبابو قــد اخترنــا هــذا الموضــوع الــذي نحــن بصــدد دراســته لكثيــر مــن    
تمـت دراسـة هـذا الموضـوع فـي  إنحتـى   المذكرات و أولدراسة هذا الموضوع سواء في البحوث 

المذكرات فتكون دراسته عامـة بحيـث يـتم التطـرق لحقـوق الامتيـاز  أوالبحوث  أوالمجال العقاري 
هـــذا  مـــن الـــدوافع التـــي جعلتنـــا نختـــار بوجـــه عـــام و لـــيس حقـــوق الامتيـــاز الـــواردة علـــى عقـــار و
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عامـل مهـم  لأنهـاالموضوع لكون حقوق الامتياز ذات بعد واقعي و تطبيقـي فـي الحيـاة اليوميـة و 
 .في المجال العقاريو خاصة  الأفرادلتشجيع النشاط الاقتصادي و تفادي وقوع نزاعات بين 

 :أهداف الدراسة -

محـــل  العقاريـــة حقـــوق الامتيـــاز تقريـــر لأهـــدافتوضـــيح مفصـــل  إلـــىتهـــدف هـــذه الدراســـة        
و تســليط الضــوء علــى الاختلافــات  ، المشــرع فــي تقريرهــا إليهــاو الاعتبــارات التــي اســتند  الدراســة

الواقعــة بــين حقــوق الامتيــاز العامــة الــواردة علــى عقــار و حقــوق الامتيــاز الخاصــة الــواردة علــى 
ب هـذه مراتـ زإبـراهو  الأهممدى ضمان كل منها حق الدائن في استيفاء حقه و  إيضاحعقار و 

تحديـد كيفيـة  أيضـارهـون و  أو أخـرىمعا حقـوق ممتـازة  أوبعضها  الحقوق في حالة تزاحمها مع
 . منح حق التتبع لها 

 :صعوبات الدراسة -

مــن صـــعوبات دراســـة هـــذا الموضــوع هـــو الاخـــتلاف الواقـــع بــين حقـــوق الامتيـــاز العامـــة و       
كلاهمــا يــرد علــى  أناتفقــا فــي  نإو  حتــىحقــوق الامتيــاز الخاصــة العقاريــة مــن كافــة الجوانــب 

متياز الـواردة علـى عقـار علاج حقوق الا انه مع وجود الاختلافات بين النوعين يكون إلا ،العقار
بــــين التشــــريعات  الشــــأنالتشــــريعية فــــي هــــذا  المنظومــــةفــــي ضــــل عــــدم اســــتقرار  ةصــــصــــعب خا

 علـىصـعوبة  ىضـفأمعتمـدة فـي الدراسـة خارجيـة و هـذا مراجـع الال معظـمبحيـث كانـت . المقارنة
تيـاز فـي حالـة وروده حـق الام أحكـامتبعـا لاخـتلاف  ،التشـريع الجزائـري تلك الدراسات مع ملائمة

 .التشريعات المقارنةل ظعلى عقار في 

و مما سبق قد ارتأينا طرح إشكالية جامعة مانعة تلم بكافة جوانب الموضوع و        
إلى أي مدى يعتبر هذا الامتياز العقاري وسيلة فعالة  :لمتمثلة في طرح التساؤل التالي ا

 لضمان استيفاء الدائن لحقه ؟

 :تساؤلات فرعية و المتمثلة في و من خلال هذه الإشكالية الرئيسية تبرز لنا عدة 

حق امتياز وارد على عقار فما هو نوع هذا الامتياز حسب ذا كان الدائنون المتمتعون بفإ      
 من وعلى أي؟ التي ينفرد بها كل نوع  الأحكام؟ و ما هي ما جاء به في القانون المدني 
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 أو؟ وما هو ترتيبها في حالة تزاحمها مع بعضها الامتياز العقاري  حق لدائنين يتقدم أصحابا
أمام هذه الأحكام هل يتوصل الدائن إلى استيفاء حقه عن طريق  و الآخرين؟ مع بعض الدائنين

 ؟ ينقضي هذا الامتياز دون استيفاء الدائن لحقه   أو هذا الامتياز

ننا سوف ندرس هذا أ إلىشارة جابة على هذه التساؤلات وجب علينا الإالتطرق للإو قبل   
 .المنهج الوصفي و التحليلي الذي يتلائم مع هذه الدراسة  إتباعالموضوع من خلال 

 :و للإجابة على هذه التساؤلات وجب علينا انتهاج الخطة التالية       

و الذي  الإطار المفاهيمي لحق الامتياز العقاريبحيث سنتطرق في الفصل الأول إلى     
و هذا  ، مفهوم حق الامتياز العقاريمبحثين بحيث يتضمن المبحث الأول  إلىينقسم 
 أما لتعريف حق الامتياز العقاريمطلبين نخصص المطلب الأول  إلىينقسم بدوره  الأخير

بالنسبة للمبحث الثاني فهو  أما.  لخصائص حق الامتياز العقاريالمطلب الثاني نخصصه 
و يندرج ضمن هذا المبحث مطلبين نخصص الأول  حق الامتياز العقاري أحكاميتضمن 
حقوق الامتياز لأحكام  الثاني أماو  حقوق الامتياز العامة الواقعة على عقارلأحكام 

 .الخاصة الواقعة على عقار

و انقضائه  آثار حق الامتياز العقاريأما في ما يخص الفصل الثاني سنتطرق فيه إلى      
آثار حق الامتياز المبحث الأول سنكون فيه بصدد دراسة  ،مبحثين  إلىوالذي ينقسم 

 ، لنفاذ حق الامتياز العقاريالأول نتطرق فيه  ،مطلبين  الأخيربحيث ينقسم هذا  ، العقاري
لإنقضاء حق أما بالنسبة للمبحث الثاني فخصص  ،لحق التقدم و التتبعالثاني نتطرق فيه  و

 لانقضاء حق الامتيازنخصص الأول  ،مطلبين  إلى الذي ينقسم بدوره ،الامتياز العقاري
  .أصليةلانقضاء حق الامتياز العقاري بصفة و الثاني نخصصه  بصفة تبعية العقاري

 

 

 

 



 

 

 الفصل الأول

الإطار المفاهيمي لحق 
 الامتياز العقاري
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 أنعلددا ي  قددق  ق يدد    ددب  يقصددب ق ددم ياز يددقا ي  قددق ا   قدد م ياز يددقا ي  دد   دد ب          

 قددد م ياز يدددقا  يلأ ل هددد  ،ي ز ددد   إ يبة سددد   ز يدددقا ي  يلدددق علدددا عقدددق  ي  ددد   ددد لين دددم يا
ي ضدده هدد ي     علددا عقددق  ي  قزددا ي  يل ددا علددا عقددق    ي قددق    قدد م ياز يددقا ي  قصددا ي  يل ددا

ي   دددق  ي  يقدددق زدددن ي قدددق  ن فددد  ي قدددق  ي  يقدددق زدددن  ا  دددم ياز يدددق  ي ز ددد   إيددد يب لزدددن  دددا  ليدددق
زدن   قاي  قزدا   دم ياز يد  لأ  دق   لب  صص ي فصل يلأ ل زدن ي قدق  سدققم ي د     ،ي زب  

قق  سددقا  أزددق ، ز ددو 288 إ ددا 289  ي قضددق و فدد  ي زدد يب زددن  أقددق     يفددو   ز  ق ددو     قلددو   
أ دد ي    دد    قددا  إ دداق يدد   دد   صدد يف ق  صددص لأ دد   ي  قدد م ي زز ددقاة  لفصددل ي قددق   فقددب 

ف  ي قس  يلأ ل زن ي فصدل ي قدق     هزدق  قد م ياز يدقا ي  قزدا    قد م  ز      عين   ي ز   
ل ددد   ي قق ددد  فددد   قسددد  ي قدددق     هددد   قددد م     ددد     ي ز قددد لياز يدددقا ي  قصدددا ي  يل دددا علدددا 

     دو ا فد  ب يسد  ق  يلأسقسد هد  ي ز د    يلأ يد علدا عقدق    هد ي  ياز يقا ي  قصا ي  يل دا
علددا  أيضدق د ب  قدد م ياز يدقا ي  قزددا  أنق يدد  يز دن  ،قأ زلدوي قد  عدن  ددم ياز يدقا ي  قددق ا 

 دد ب "  صددك  ق  ددق    ي  دد زددن ي قددق  ن ي زددب      289فقددق  لفقدد ة ي قق قددا زددن  ددص ي زددقبة عقددق    
 دق زدن  دال ي ضده    ..." ن زدن ز قد ل   عقدق  ي زدبي أز يل ق م ياز يقا ي  قزا علا  زيق 

 .  عين سققق  ي    ي  إ اق ا ي قس   م ياز يقا ي  ق أن زق سقم     

زف د    دم ياز يدقا ي  قدق ا فد  ي زق د   إ دا    م ف  ه ي ي فصل  أن  قق  ق   فقب ي  أي ق    
لأ د ي   ف صصد ق  ي زق د  ي قدق   أزدق. ل   يف قو         صق صو يلأ ل  ز  لم   ضي   
   قددد م ياز يدددقا  ا قددد م ياز يدددقا ي  قزدددا ي  قق يددد أ  دددق  فددد ل فصددديل    دددم ياز يدددقا ي  قدددق ا

 .ي  قصا ي  قق يا 
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 :مفهوم حق الامتياز العقاري :المبحث الأول

زن  ال ي  د   فد     يدف  دم     يف  م ياز يقا ي  قق اي زق       ق ل ف  ه ي       
 صدد     يددف بليددم   ددم ياز يددقا  إ دداي قق   يددا   ي فق يددا   ي  دد عيا  صدد ا  قأق ددقب ياز يددقا 

ص  دم ياز يدقا   صدق فسي     د ف  ي ز ل  ي قق    أزق. ي  يلق علا عقق  ف  ي ز ل  يلأ ل
 .ق    زن ي  فصيل   ز قل   ق  ي  قق ا

 تعريف حق الامتياز العقاري : المطلب الأول

لقل ي     ف     يف  م ياز يقا ي  قق ا ي   د  علي دق   ضديه  دم ياز يدقا ق  دو         
 م ياز يدقا ي  يلدق     قي  و   ز لف ي   ي ا ز و   زن ق     يف أسقسوعق  ق   يفو       

 .علا عقق 

 :تعريف حق الامتياز بوجه عام: ولالفرع الأ   

  :ق     يفو يص ا ق ،      ف  ه ي ي ف   ي ا    يف  م ياز يقا ف  ي لغا   

 :تعريف حق الامتياز في اللغة: أولا

 :  ل علا  بى  لغاي  ف  ياز يقا قن   ك    يف ي  م    صص  قي       

 لزا ي  م  ب   علا ز قن عدبة، ز  دق ي ققد ك  ي   د    ي لدا     قدي   :الحق لغة تعريف-ا 
  .1ي قق ل  ي  صي 

:  قد ل .  ي  زييدا قدين يلَأ ديق ":   ي زَيْا  " ياز يقا فقصل ي  ققلو زن  :تعريف الامتياز لغة  -ب
 : زِدداْك  ي  دد َ  أَزِيددا   زَيْدداي   ، لددب أَزددقاَ ق ضَددو زددن ق دد  ،زِدداْك  ق ضددو زددن ق دد  فأَ ددق أَزِيددا   زَيْدداي  

فصددل  :زددقاَ ي  دد َ  زَيْدداي   زِيدداَة   زَيَّدداَ    :يقددن سدديب  . زَيَّاْ  ددو  زييدداي  فقْ زددقاَ    دد  ك  ،عا  ددو  فََ اْ  ددو
 .{77:يلأ فقل}((ليَِمِيزَ اللَّهُ الْخَبِيثَ مِنَ الطَّيِّبِ ))لقل   ق ا  ،2ق ضو زن ق  

                              
  77 – 92ص , 8268, ق قن, قي  ك, بي  صقب , ي ز لب ي سققق  سقن ي     ، ,قن ز ظ  ي -1
 289ص, 8268,  ق قن, قي  ك, بي  صقب , ي ز لب ي  قزس,  سقن ي    , يقن ز ظ   -2
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 :ز في الاصطلاحتعريف حق الامتيا: ثانيا   

قد     يفدو  ،ي ا    يفدو فد  ي فقدو ياسداز  ،س ف  ز  ف  ي    يدف ياصد ا     دم ييز يدقا
 . ق   يفو ف  ي    يق ي  اي  ا    ق   إ ،ف  ي فقو ي قق    

 : تعريف حق الامتياز في الفقه الإسلامي-1        

فقدب أضدفك ي  د ي ا صددفا  .  يدقا ر يقدا عددن ي فقدو ييسداز   د    دن ف د ة  قد م ياز           
 ،  زن هد   ي دبي ن بيدن ي ا دقة   بيدن ي  فقدا    فقدا    يدا ي زيدك  ،ياز يقا علا ق   ي بي ن
  فصيل ف  ه   بي ن ققب   ق ق ب    يدف  دم   أ    قق  ق   س ف . 1إ   قب  علا لضق  بي  و

 :ياز يقا ف  ي   ي ا         زو 

   أسسدو  ق يد    أ  قزدو قيدقن  دال زدن ياز يدقا  دم زضز ن ييساز  ي فقو ع ف        
 ي قدبيزا ي فق دق  ع دو ي قد  لدق     زصد له ياز يدقا ف دم ياسد ، قد  ك يسزو        و ،ل يعب 

  دم أ  ،ي    دقن ق دم ي ز قصد ين ق د  ع دو ي قد    ي  قدب ، أ  ي  قدبي   دم أ  ققلأ   يدا
 .2ي   ع  ي   قيم

 :العام بالمعنى الامتياز حق تعريف-ا

 فقي التققمم أولويقة لقه القيي الحقق" :هد  ي  دق  ي ز  دا ققع قدق  ياز يدقا  م    يف يز ن     
 " 3.شرعا معتبرة لمصلحة الحقوق سائر على الاستيفاء

 

 

                              
, عزدقن, بي  ي قققفدا  ل  د    ي   ايدق, ي  ق دا يلأ  دا,"ي  قد م ي  ي يدا ي  ق يدا" د   ي قدق  ن ي زدب   , ز زب   يب ي دبين سد ي  -1

 978ص -977ص,  9006, نيلأ ب
 ليدا ي  لد   ييسدازيا , ز   ة   يل  د قبة ي دب    ي , أ  ق   م ياز يقا ف  ي فقو ييساز    ي قق  ن ي زب  , يزي ا   بي  -2

 79ص,   9088-9080ي س ا ي  قز يا ,  قز ا ي  اي   ,لس  ي   ي ا   ي قق  ن
 77ص , ي ز  ق  فسو -3
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 :الخاص بالمعنى الامتياز حق تعريف -ب

 إزدق ري هدق، فقل  س  فا أن ي بي ن، زن ز ي ا لأ  ي  زز     م :"قأ و ي ا لق ي  يه ع فو     
 عدبة  داي   ع دب إا ي  دم هدبي يسد  م  ا أز ي و، زن ز ين  ا  زن أ  ي زبين أز يل  زيق زن

 ." 1ري   علا ي  قب   م  لأ بهق ز ين زقل زن ياس يفق  علا  ق م

 الغرمقاء  مق  غيقر  قبقل مينقه اسقتيفاء فقي القمائ  حقق هقو ":قأ دو صديقر و يز دن  عليدو    
 " 2.معتبرة شرعا لمصلحة

 : حكم حق الامتياز -ج  

  ين  ، دد  يدد ب فدد  ي   ددق  أ  ي سدد ا أ   ددا  ي فق ددق  زصدد له ياز يددقا قددق ز  ا ي زدد          
 :   زن   ك  ،ري  ص يه ق  ل  قن   ب ز  ق  ف  ي   ق    ي س ا

 :القرآ  -1

 {987:ي قق ة}((كَاتبًِا فَرهَِانٌ مَّقْبُوضَةٌ   تَجِدُواسَفَرٍ وَلَمْ  وَإِن كُنتُمْ عَلَى  : ))لقل   ق ا    

فقدددب   دددل ي  عدددا    دددل ي ددد هن  قيقدددا قدددق  م يق ضددد  يسددد يفق  ي  دددم زدددن ي ددد هن فددد   دددقل     
   دد   ددقن ي  ددم ي دد ا قددو  ، يسدد ي   ددقن ياز  ددق  زقصدد ب أ  ريدد  زقصدد ب ،ياز  ددق  عددن ي  فددق 

 .3ي  هن   ي  م ي  ا  يس قو ي  هن س ي   زق  قن ف  ي  هن ف  ه ي ي ز قل فق بة

 :السنة-2  

 

 

                              
 97ص, 9009, قب ن قلب    . بي  ي قل  , ي  ق ا ي قق يا,  7ي زب ل ي فق   ي  ق  ج, زص فا أ زب ي ا لق -1
  76ص , ز  ق سققم, يزي ا   بي  -2
, ي س  بيا, بي  يقن ي   اا  ل      ي   ايق,  8ي  ق ا , ياز يقا ف  ي ز قزاك ي زق يا, إق يهي  قن صق ه قن إق يهي  ي     -3

 880ص  ,ه8970
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زددن أب ك زق ددو ق ي ددو ع ددب إ سددقن أ  : " أن ي  قدد  صددلا ي  عليددو  سددل  لددقل  ،زددق   ي  أقدد  ه يدد ة
 .1"  ل لب أفلس ف   أ م قو زن ري   

 لدقل ق د ي   ر يزدق،    ي قدق  دقن زدن  ق  دق أا ريد  ، زدن قدو أ دم ف د "   د  يقدن يقد ل    
 علا ي زفلس ي زبين ع ب زق و عين ي ب ي  ا ي بي ن يز يقا علا بل فق  بي  ".  ز    ي  لزق 

 .2ي  ين  لك زق يا زن  قو ي بي  ين ققس يفق  ققيا

 ددد    علدددا سدددقيل  ،  زدددن صددد    قددد م ياز يدددقا ي  ددد  أ دددق  إ ي دددق علزدددق  ي فقدددو ييسددداز      
 :3ي زققل

ي ققق ا ف   ز و زس  قا يلأبي  زن أعيقن ي    ا   ه  زقبزدا علدا ي  صديا  بي ن ي زيك       
لددم   هدد  ز   ،ي  ي دد  يلأبي  ق فددقة ي زددبين بيددن ي ا ددقة   ،لأ ددو ا    ددا إا ق ددب سددبيب ي ددبي ن ،

  بيددن ي  فقددا ي  دد عيا ي  ي دد   ،4"بيددن ي  أ ددم قق قضددق " ق  ددو صددلا ي  عليددو  سددل   ،قق    ددا 
((  وَعَلىَىىى الْمَوْلىُىىوُِ لىَىىهُ نِْ َىُسُىىىنَّ وكَِبْىىىوَتىُسُنَّ  ىِىىالْمَْ رُو ِ  ((ي  فدددق  ق دددق  لز لقدددا   ي ز ضددد  ين  ق  دددو   دددق ا

فق  أ ددد  ه  ي زسددد  قا ي ققق دددا فددد   زدددا   بيددد ن ي  زدددقل   ي  دددب  فددد  يسددد ي ،{977،سددد  ة ي ققددد ة}
 .5"أع  ي يلأ ي   قو لقل أن ي ف ع لو"  ق  و صلا ي  عليو  سل   ،صق   ي  زل 

 :تعريف حق الامتياز في الفقه القانوني-2    

  دو   ضدق    يدف  دقزق   ق  يضدق قصدز و زدن  دال ز  أني فقو     قب و بي زق ي           
علدا  يلأفضدليا دم "  قأ دو دقج ي   قد  لق يلأسد ق فقدب ع فدو زق ق   م ياز يدقا   ق د ل زفصدل 

علا ق ض ق ، يق    ي قق  ن  بين ز ين ز يعقة  صدف و، ف د   دم عي د   أ ي زبين  أز يلز ز   

                              
 ف د  ي  بي دا،   ي قد     ي قيدق فد  زفلدس ع ب ع ب زق و   ب إ ي قق  ، ياس  ق ي  ،  ق  ص ي و ف  ي ق ق ا أ   و -1

 2402   ل   بي  أ م قو،
 97ص , ز  ق سققم, يزي ا   بي  -2
ص ,  9086, يلأ بن , ي   ايدددقبي  ي قققفددا  ل  دد    , ي  ق ددا ي قق يددا , ي  سددي  فدد   دد   ي  قدد م ي  ي يددا ,قل ددقج ي   قدد   -3

788 
 .  ي  ي ق ق ا ف  ص ي و عن يقن عققس  ض  ي  ع  زق -4
 .898 بي   ل  , 6ج,   ي  ي قي ق  ف  س  و ي  ق ى -5
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و زبي دو قسدق  ي د ل  لدبي ن علدا زدقل ز دين يزل د  ق   قزق ضا  ص لدق       دم ز دين  ققق ي
يدب  دقن،  أا  فد   ققلأ   يدايل ضدق   قدو  أسدققيا قي ا  قو،   ضزق ق  ل فق  قو، فيز ه ي بي ن 

 .1" ز يعقة  صف و

 ددم عي دد  يقدد    ي قددق  ن " ي ققضدد   سددين عقددب ي ل يددف  زددبين قأ ددو  يلأسدد ق  أيضددق  لددب ع فددو 
ي ددبي ن يسدد يفق   قددو زددن    هدد ي ي  ددم ي دد ل.  ضددزقن ي  فددق  قددبين ز ددين، ز يعددقة ز ددو  صددف و 

،   ي ق  دق فد  ي  أزي دقك أص ق علا ري   زن ي بي  ين   ا علا  ققلأفضلياي زققلا قو  يلأز يل
 .2"أيا يب    ن

 ،   يدداي قق يلأفضددلياقق  عقيددا    أ  ددافقددب يدد ى ي قددق  ن فدد  بيددن ز ددين ي ددو  أ قدد      ضدديه     
فدد   ييسدد ي     دد  ك ي   دد   ،ا  صددفا ز ي ددا فدد   دد ص صددق قو  صددفا ز ددين فدد  ي  ددم  ي ددو

قددقن  ،   دد   ددقن زضددز  ق قدد هن آ دد  ددم  أالقددل  ققلأ   يددا أا ، ققلأفضددلياسددبيب      صدديلو 
   أسقسد ق سد  ب  قد م ياز يدقا فد     . 3ي زدبين أز يلع ب ي   في  علا  ،لقل ري   أ اي فا قو 
 :ي  ق يا  قيلأ قإ بى ياع قق يك  إ ا ق ي هق 

ي  دددب ي زدددقل فددد   زدددا ي ز ددد  ا زدددن  ي ددد ايددد ز ن ي قدددق ق  أن يددد   ق ضددد  ي  بي دددا : ي  بي دددا -8
 .يس يفق   قو زن قزن ه ي ي زقل ي زقيق لقل ري   زن بي    ي ز   ا

 زق عليو ي  قل قق  سقا از يقا ي زقق غ ي زس  قا  ل زدقل   ي  دب  فد  :  يي سق ياياع قق يك -9
يزيددا هددفا  فدد  يسدد يفق  بيدد     ي اازددا  ز ي دد     أني   قددا ،  يدد   ق ضدد  ي   زددا ي ز ددقال   

 .4عن ري ه  زن ي بي  ين ،   ه  رق قق زن ي  ققا ي فقي ة

                              
  787ص, ز  ق سققم , قل قج ي   ق -1

    928, قب ن  ق يخ    , قي  ك, ز    يك ي  لق  ي  ق ليا, ي  أزي قك ي  ي يا ,  سين عقب ي ل يف  زبين 2-
بي  ي قققفا  ل  د  ,  ي  ق ا يلأ  ا, ز    يلأ ظزا ي س  بياي   يا ف  ي  ق م ي  ي يا ف  ض   ي فقو ييسا, قق  قج ي   ق -3

  997ص,   9087, يلأ بن,   ي   ايق عزقن 
4- https://elawpedia.com , 9088-09-08,  ق يخ ي ايق ة 
 

https://elawpedia.com/
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ي ب  دددا  ق ضددد ي     ي  سددد     ريددد    دددك    زدددب ق ددد ل  زددد ي ب يددد  ين  :ي زصدددل ا ي  قزدددا -7
ي زلقدقة  ياعقدق  فبا د أني ب  دا  أز دن زدق  ي زد ي بهد   ي زقدق غ ،   د ا هد   علدا يسد يفق   أسقس 

 .علا عق ق ق

فدددق زف      صدددق   ي ف دددبم ي  زدددب ن فددد  ضدددزقن  قددد ل   علدددا   ددد ب  :ي ددد هن ي ضدددز    -9
   . 1ز ق اك ي زس أ   أ  ي  ايل ف    ا   

 :تعريف حق الامتياز في التشريع الجزائري-3 

زدددن ي قدددق  ن  289زدددن  دددص ي زدددقبة    دددايلأ قدددب عددد ف ي ز ددد    دددم ياز يدددقا فددد  ي فقددد ة        
 .2"يق  هق ي قق  ن  بين ز ين ز يعقة ز و  صف و أ   ياياز يقا "ي زب   

 :ي زيا ق ق  م ياز يقا أز   ي ي    يف ي و يق ا قاقا   يا ظ علا ه 

ي  د  ي ي  دق  يلأفضدليازق ي ضز و ياز يقا هد   أه  أن  ك  ،أ   يا قأ وف   زن  ق يا لب ع فو  
ز  لفدددق فددد    دددك عدددن سدددق    ،ي قدددق  ن زصدددب  ياز يدددقا أنقددد ا   زدددن  ق يدددا قق يدددا ي دددو أ ، دددبي ن

 قد   ز يعدقة  يلأ   يداهد    أن إظ دق   زن  ق يا قق قا   ص ي    يف علا  ،ي  ي يا  ي  أزي قك
 .3زصب   أ  سق  ي بين  أازن ي قق  ن  صفا  قصا ف  ي بين 

 دددم عي ددد   افدددق  زدددق ف لدددو فددد  قدددقل   قأ دددو لدددب   ق دددا ي ز ددد   عزدددبي  صدددف  دددم ياز يدددقا  
فد  ي  داف ي فق د   د ل  قي دا ق د   قد م ياز يدقا      ا ا يق ق ق أا ،ي  أزي قك ي  ي يا

 .4علا ي  ص ص  ق م ياز يقا ي  قزا

    دك  ظد ي    دب    د ب  دم يز يدقا  ،   يدف  دقزق   دم ياز يدقا  إع ق فزن ي ص          
 ، م ياز يدقا ز  دببةزن      ي ب ي ب علا ز ل زن  قي ا  ي بة       صق ص ز    ا ف قد

ي زدبين زدن ز قد اك   عقدق يك    ق ضد ق  دقص يد ب علدا  أزد يلعق  يد ب علدا  زيدق  ق ض ق 
                              

1-https://elawpedia.com  , 9088-09-08,  ق يخ ي ايق ة 
 .ي ز ضزن ي قق  ن ي زب   ي ز بل   ي ز ز , 8277سق زق   96ي زف خ ف   78-77يلأز   ل   -2
 786ص ,    9007, زص , ياس  ب يا, ز  قة ي ز ق ف, ي  ق م ي  ي يا ي  ق يا , أ    ي  ز  س -3
  786ص, ي ز  ق  فسو-4

https://elawpedia.com/
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ي د ن  أني ز د     يد  فد   ضدق هد ي ي    يدف  نأ  ززدق يا دظ  ،ي زدبين أزد يلزقل ز دين زدن 
 اف   لدب  يعدا  قز ق   صق ص ز    ا   ق م ياز يقا زق      زق قي  زق زن  زقيا   ي د

ي دد ن ي    يددف زق  ددق ق يدد  ي ضددزن زددق يزيددا  ددم ياز يددقا عددن ريدد   زددن  أنفدد   فددس ي  لددك 
  . 1ي  أزي قك

   :لى العقارتعريف حقوق الامتياز الواقعة ع: الفرع الثاني

 قددد م ياز يدددقا ي  قزدددا  قددد م ياز يدددقا ي  قق يدددا    ددد  صددد فين هزدددق  أن قدددب     دددق سدددقققق         
   ق دددق   فددد    دددم  ،ي  يل دددا علدددا عقدددق    ي قدددق    قددد م ياز يدددقا ي  قصدددا ي  يل دددا علدددا عقدددق 

علا ي  قدق    يا  افدقك قدين صد فيو سدي  ن زدن ي صد   ضدق     يدف  دقزق  ي  يلقياز يقا 
   ل ق     يف  ل     علا  دبي   زدن قد    دق ل يسد   قج  إ ي إا  زق ق   م ياز يقا ي  قق ا 

 :   يف ز سق ي زل زق   ي  قم علي زق 

 :حقوق الامتياز العامة الواقعة على عقار تعريف :أولا

 أن إا ،ي زددبين زددن عقددق    ز قدد ل أزدد يل يددقا ي  قزددا هدد  ي  دد   دد ب علددا  ددل قدد م ياز        
 إاعقدق يك ي زدبين  إ داياز يقا ي  ق  ا يز دب  أن أسقسم ياز يقا ي  ي بة علا ز ق ل علا  ق  
 ق م يز يدقا علدا  أسقسق ق م ياز يقا ي  قزا ه   أنقز  ا  ،ليزا ي ز ق اك أ ايس  ف ك  إ ي

  هددد ي زدددق يددد ص عليدددو ي  ق دددين ي زدددب   . قصدددفا ي  يق يدددا إاي ز قددد اك  ا  ددد ب علدددا ي  قدددق يك  
 . 2ي ف  س 

  زقددل هدد ي ي دد ص ا زقققددل  ددو فدد  ي قددق  ن ي زددب   ي  اي دد ا  يدد   دد ب  قدد م ياز يددقا        
 289سدد   ددص ي زددقبة ي  قزددا علددا ي  قددق يك فدد   فددس ي  لددك ي دد ا  دد ب فيددو علددا ي ز قدد اك  

                              
  697ص,   9008, زص  , ييس  ب يا, ي ز ق فز  قة , ي  أزي قك ي  ي يا   ي   صيا , هزق  ز زب ز ز ب اه ين-1

 726ص ,  8226, زص , ز  قة ي ز ق ف ييس  ب يا , ي  أزي قك ي   صيا   ي  ي يا , سزي  عقب ي سيب   قر  2-
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 قدد م ياز يددقا ي  قزددا فدد   فددس  ق فددا  قدد م ياز يددقا ي  قصددا  إب ددقل   ددل زددق يقدد   .  1ز ددو
 :ي  ي بة علا ي ز ق ل

قيددقن ز  ق ددو قق  سددقا  إ دداا فيزددق  دد ب عليددو زددن ز قدد اك    ددقج  قدد م ياز يددقا ي  قزدد أن -8
 .ي  ي بة علا ي ز ق ل يلأ  ى  ق م ياز يقا 

 

 ق م ياز يدقا ي  قزدا فيزدق  د ب عليدو زدن عقدق يك  ق  دب عدن  قد م ياز يدقا ي  قصدا  أن -9
. ي  دد        ددبب ز  ق  ددق قدد ص ي قددق  ن ا ق لددك ي قيددب  ق ددأ  قي  قق يددا فدد  ي ددو ا ي دد  

  .2ي  ي بة علا عقق   ه  بي زق   قب  علا  ق م ياز يقا ي  قصا

 ددم عي دد  " قأ  ددق م ياز يددقا ي  قزددا ي  قق يددا    يددف عددق    قدد إع ددق  ززددق  قددب  يز   ددق    
و زقن ي  فددق  قددبين ز ددين ز يعددقة ز دد ق دد  يدد ب علددا  زيددق عقددق يك ي زددبين يقدد    ي قددق  ن  ضدد

فددد  يسددد يفق   قدددو علدددا ريددد   زدددن  يلأفضدددلياق يددد  يزددد ه هددد ي ي  دددم ي دددبي ن زيددداة .  صدددف و 
 ."ي بي  ين

 :لعقارتعريف حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على ا: ثانيا

ي  دد   قدددق علددا عقدددق  ز ددين قق ددد يك زددن ي  قدددق يك  ،  هدد   قدد م ياز يدددقا ي  قصددا ي  قق يدددا   
 دددقن  إن   ،     دددق ي  هددد ن ي  سدددزيا ي  ددد ي قق   يدددا  يلآقدددق   هددد    ددد    فدددس  ،ي ززل  دددا  لزدددبين

 .قزق ف    ك لقعبة عب  ي   ا ا  ،زصب هق  ص ي قق  ن 

ي  دقفا  ي  هن ي  سز  علا  ق م ياز يقا ي  قصا ي  ي بة علا ي  قدق  قزدق ا أ  ق    س ا    
 لفو علدا  أ ي  هن ي  سز  ي ز  لقا ق اك ي      أ  ق  زق ي و  س ا  ،زق  قي ا ه   ي  ق م

                              
أزدق  قد م .   ب  ق م ياز يقا ي  قزا علا  زيدق أزد يل  زدبين زدن ز قد ل   عقدق  " زن ي قق  ن ي زب    289  ص ي زقبة  -1

  " يقا ي  قصا ف   ن زقص  ة علا ز ق ل أ  عقق  ز ينياز
 727ص-726ص, ز  ق سققم , سزي  عقب ي سيب   قر  -2
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 فد  ي دبي ن  دبي ن عدقبا  ، دم ي دبي ن ي زز دقا لأبي ي  قدق  ي ز دين    د  ي فد فإ ي.  ق م ياز يقا
 . 1يلأ  ىي زبين  أز يلعلا  قفا 

  يلق علا  ي  قق  ي قو   دب  قيد  ي د هن ي  سدز  ي دب   لد    ان  م ياز يقا ي  قص ي    
 كياز يدقايقي زدق    دق  إ  ، ي   أة يضه قي  زق زن  ي  زصب   اي   ه  ي ف م  أن إا. قي  زق 

 ق يدد  يقدد   يلأسددقسي  لفددقن زددن  يدد   أيضددق   ،ي  ددق ي دد هن ي  سددز  ققا فددقم ،قدد ص ي قددق  ن 
عدقة صدفا ي دبي ن فيزدق ي دص يي د هن ي  سدز  فيقد   قز   إزدقعدقة صدفا ي دبين يياز يدقا قز   ي قق  ن

   .   2ي  هن ي  سز  ي  ق ا 

 سدددد        يفددددق   ددددم  أنيز ددددن  ،  قق  سددددقا     يددددف  قدددد م ياز يددددقا ي  قصددددا ي  قق يددددا       
يقد    عقدق  ز دين زدن عقدق يك ي زدبين  دم عي د   ق د  يد ب علدا " قأ دوياز يقا ي  قص ي  قق ا 

ق يددد  يزددد ه هددد ي ي  دددم ي دددبي ن زيددداة . و  صدددف و ز ددد ز يعدددقةق  قدددبين ز دددين ي قدددق  ن  ضدددزقن ي  فددد
 "يب  قن ق ب   قم ليب  أا   م   ق و ف   ف  يس يفق   قو علا ري   زن ي بي  ين يلأفضليا

 ز و يز   ق    يف  م ياز يقا ي  قق ا قزق ي فم قو    يفقن  م ياز يدقا ي  قدق ا ي  دقص     
 ،عقددق  ز ددين زدد   علددا  أ علددا  زيددق عقددق يك ي زددبين  يدد ب لددب  ددم عي دد   ق دد  "قأ ددو  ي  ددق  

  ق يددد  يزددد ه هددد ي ي  دددم ي دددبي ن . و  صدددف و ز ددد ز يعدددقةق  قدددبين ز دددين يقددد    ي قدددق  ن  ضدددزقن ي  فددد
 ."يلآ  ين ف  يس يفق   قو علا ري   زن ي بي  ين  يايلأ   م 

 

 :خصائص حق الامتياز العقاري:  :المطلب الثاني    

ق يد   ق دق  صد  قا    يفدو  ،ق ب    يف  م ياز يقا ي  قق ا ي     علي ق   بيب  صق صو   
  هدد   ي صدد  قا   زددن فدد  عددب   ،ضددق   صددق ص ي فدد ب ق ددق ياز يددقا ي  قددق ا أيضددقفيصدد   

  ددددبب  أن ي  أي ددددق  قق  ددددق   .  قأ  قزددددوي فدددد يب  ددددل  دددد      ،لأ  يعددددوققددددقك  عق ددددو    غيدددد    ق ددددق 
 ، ي  ق يدا ي  ي يدا ي  قد م  صدق ص ي  دم   د ي    زدقق يد   ،ي  صق ص ي  قزا   م ياز يقا

                              
  906ص-907ص, ز  ق سققم ,ي  سي  ف      ي  ق م ي  ي يا ,ق قل قج ي    -1
 788ص, ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي  -2
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 عقق  علا ي ب  ف   ، قصا قزيايك ع  ق ف ب ي  زق ،   ا اي يققل  ا  ،  ق  ،  عي   م ف  
ي ز د     د    أ دق  لدب .  زقد    صدفا ي دبين   هد  ،  دبهق ي   د ي يا يي يبة  قد      ،  ز قد ل

ع فددك  ددم  ي  دد سددقققا ي دد       289ب   زددن  ددال  ددص ي زددقبة زدد  صددق ص فدد  ي قددق  ن ي ي
 يددقا  ددم ياز أنفدد   صدد ق علددا  أ ددق ك ل دد   289 ددص ي زددقبة  أيضددقياز يددقا  ق صق صددو   

 ي ز دددد    دددد  يدددد     قصددددي   ي  ددددم ي  ي دددد    ي  ق دددد  أن إا ،يدددد ب علددددا ي  قددددق يك   ي ز قدددد اك
 . 1سقققا ي      لأسقق 

       

   قددم علددا  ددم  ي  دد ي  صددق ص ي  قزددا  هدد   ي  صددق ص ي  قزددا سدد   ق   زددن قددين         
فدد  ي فدد   ي قددق   فسدد ف  ددب ج ي  صددق ص  أزددقياز يددقا ي  قددق ا   ا   قفيددو فدد  ي فدد   يا ل   

   ي ف ب ق ق  م ياز يقا ي  قق ا عن  م ياز يقا قصدفا عقزدا   هد  ي دو يد ب علدا عقدق  ي   
 .ي و يس     ي      ققعبة عقزا

 :خصائص حق الامتياز المتفقة مع حق الامتياز العقاري: الأولالفرع  

   قم علدا  دم ياز يدقا ي  قدق ا    ي     س   ق ل ف  ه ي ي ف    صق ص  م ياز يقا      
ريدد  لققددل  ،نزقدد    صددفا ي ددبي ،زصددب   إ يبة ي ز دد   ،  ق دد  ،ياز يددقا  ددم عي دد  ، أ ق دداهدد  

 :  س فصل في ق ف  ي   قص  ي  ق يا  ،  ل  ا ا

 :الامتياز حق عيني: أولا

 قدد م  ، قدد م ياز يددقا ي  قصددا عددبي ياز يددقا علددا ي ددبي ن أنا  دداف فدد  ي فقددو فدد         
     د  صدق ق ق زيا د  ي  قدب     ،سل ا زقق  ة    ص علا     ز ين قق د يك  لأ  قعي يا 
فقددب  صددل  دداف فق دد    ،2قق  سددقا   قدد م ياز يددقا ي  قزددا   ياز يددقا علددا ي ددبي ن أزددق ،ي   قددق

يع قددق   قدد م ياز يددقا ي  قصددا فقدد   ق لددق  إ ددافقددو فقددب ي  ددو  ق دد  زددن ي  ،فدد    بيددب  قي   ددق

                              
 786ص, ز  ق سققم, ي    ي  ز  س  -1

, زد   ة   دد ج زدن ي زب سددا ي  ليدق  لقضددق ,  قدد م ياز يدقا فدد  ي قدق  ن ي زدب   ي  اي دد ا ,   سددبيي يا عقيدبة   دق  ي  زد ي  2-
   2ص , 9007 -9009ي بف ا ي  قزسا ع   , ي  اي   
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 م ياز يدقا ي  قزدا ا  قد فد   دين أن .1ي زدبين أز يل  ب علا زقل ز ين زن  لأ  قعي يا  ق يا 
ف قدد م ياز يددقا  ،ز ددين ق ي ددو  دد ب علددا  دد   ريدد  لأ  ددق ،   قدد   قدد م عي يددا قددق ز  ا ي ددبليم

يد ب علدا  لأ وقق  سقا  از يقا علا ي بي ن  يلأز  ي زبين  زي  ق      ك أز يلي  قزا   ب علا 
  .2 ق م   صيا

 ل دم قدق    أ صدقفهد  ز د ب   قد م ياز يدقا  ل دق أنفق    يد ى    آ ي  ق ه قك         
 .3   ن  ق لق عي يا  ق يا أنف  ياس يفق  ب ن  يلأ   ياي بي ن   فل   ق  

 قدد م ياز يددقا  ل ددق  قدد م عي يددا سدد ي  ز  ددق  قدد م  أن إ ددا هقدد ي     ددن يرلدد  ي فق ددق         
ا ز ددددل فدددد  ي قددددق  ن : " سددددليزقن زدددد لس يلأسدددد ق يقدددد ل  ي فدددد  هدددد  ،ياز يددددقا ي  قزددددا   ي  قصددددا
 يد  لدب  دص عليدو ي ز د   فد  ي قدق  ي  يقدق  ،ياز يدقا  دم عي د  أني زص ا ف  ي ز قاعا فد  

ياز يددقا  ددم  أن دد ي ه ي فدد  ف  سددق  ،يددا  ظدد  فيددو ي  قدد م ي  ي يددا   ق  ي دد ازددن ي   ددق  ي  يقددق 
  هد ي ي قد ل " سدق   ي  قد م ي  ي يدا زدن زيا د  ي  قدب       قدق إيق عي   ي  ل صق قو زق     و 

  قد م ي ز د   فد    دق  ي  بهدق يفقدب  ، زدب   ي  اي د ايعلا  ق م ياز يقا فد  ي قدق  ن ي  قم 
 . 4  ق يايي  ي يا 

 : الامتياز حق تبعي:ثانيا

هدددد  ي ددددبين  ،أصددددل يقدددد    ضددددزقن ي  فددددق  ق ددددم  يلأ دددد ىي  ي يددددا  ي  أزي ددددقك غيدددد   زددددن  لأ ددددو    
  ي قضدد   ،فيققددا قققق ددو ،ي قددق هدد ي ي ددبين   دد بي   عددبزق أن  ي   دد  علددا   ددك  ،ي زضددز ن قددو
ي قضدددد  ياز يددددقا   يددددا ل  ،  دددد  قق ا ددددو  أ  دددد  ي  فددددق  قق ددددبين ي زضددددز ن  فددددإ ي. قق قضددددق و 

 .5قق  ق يا

                              
, نعزددق, بي  ي قققفددا  ل  دد    ي   ايددق , 8  ق ددا , " ي  قدد م ي  ي يددا"ي دد  يا فدد   دد   ي قددق  ن ي زددب   , علدد  هددبا   قيددبا  1-

 770ص,  9008, يا بن
   2ص , ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -2
  770ص , ز  ق سققم, عل  هقبا   قيبا -3
   2ص, ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -4
  700ص , ز  ق سققم , ي ققض   سين عقب ي ل يف  زبين-5
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 :الامتياز حق مصمر  إرامة المشرع: ثاثال

ا " زددن ي قددق  ن ي زددب   قق   ددق  289زددق صدد  ك قددو ي فقدد ة ي قق يددا زددن  ددص ي زددقبة  ي  هدد      
 ". قزق ضا  ص لق     إاي  ن  لبين يز يقا 

فددا ي دد ا  ،ي دد ن   ددم ياز يددقا سدد ى زصددب   ي ددب هدد   ددص ي قددق  ن    ق ددق  علددا   ددك ا    
ف  ريد  ي  دقاك ي  د  يقد    في دق ي قدق  ن   ا ي د ا  لققضد   قإ يب  زقيز يقاي  ي  آ أن ل  فين 

 .1يق   يز يقاي  بين ا ي  ق   ي قق  ن زز قاي  أن

 فدإ يبة ،وغيرها الامتياز ووعاء والقيد المرتبة ناحية من أحكامه تنظيم  ي قدق  ن ق ي  ي   ا   
ن ، يز يقا  م إ  ق   زل قن ي   فين ا   م قصبب فلس ق ، قق ا   إ فقل    لق   ك علا إ فقق  ي 

 علدا ، عليدو ي د ص  ي ب ريد  يز يدقا  دم ق   يد   قضدا أن ز  زدا لأا يز دن ا  زدق ،  هدن
 .2 لقق  ن ي ص ي ا  ز ق ف و عليو  ل  ن ي     في     ،يا  صقص  م ر ي 

 :مقرر لصفة المي  الامتياز حق: رابعا 

يسد  با فد    دك ق صدف يقد   فد  ي دبين  ،ي      ق ي   ق م ياز يدقا  إ  ،ي ز     إن       
  ي   ددد  علدددا ز يعدددقة صدددفا ي دددبين فددد    ،ققلأ   يدددا  يقدددب  فددد  ضددد  و  دددبي ة ي دددبين  ،ي زز دددقا
 ،يلأ د  د ل ي دبي ن  قدو ي زز دقا  فدإ ي ،  د   غيد   د ص ي دبي ن  ،ياز يقا يققا  أن ،ياز يقا 

  .  3زن ياز يقا يس فيب أن قن  لبي ن ي  بيب 

ا  فضددديل قدددين بيددد ن  قأ دددوي ددد ا يقضددد   يلأصدددل قددد م ياز يدددقا يسددد ق ق  زدددن  أن  يا دددظ     
 صدددل  إايقدددقس علدددا هددد ي ياسددد ق ق     ز يدددقا قدددا  دددص     ددد  أن اي  زدددن قددد  ا . ي دددبي  ين

 أنقيددب ي ددو ا يصدده  ،ان زددق ققددك علددا  دداف ي قيددقس فغيدد   ا يقددقس عليددو ،  سددق فدد   فسددي  
 قصد   علدا  يك ي دبين ي زضدز ن  أنقق صدفا ياسد ق ق يا   دم ياز يدقا  ب  دا  يلأ د  غق   ف  

                              
  767ص,   9086,  ق قن, بي  ي س    ا , اي  ق م ي  ي ي, ز زب  و ي ق ي    ر    س ن -1

, 9002, قدددب ن قلدددب   ددد ,  ليدددا ي  قددد م,  قز دددا ق  دددق , ي ددد  يا فددد  ي زل يدددا   ي  قددد م ي  ي يدددا ي  ق يدددا,  ضدددق عقدددب ي  لدددي  2-
 777ص
 987ص-989ص, ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي  -3
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ياز يدقا يضدزن هد   ي   يقدق  زصد  فقك ي ز ق قدا قق دبين   قو ب ن   يق و قدل ي  دين ي قد ل قدقن 
 .1ف ي ب 

 

 : الامتياز غير قابل للتجزئة :خامسا

ي  قدق   عدق  )  ف دل  دا  زدن ي  د   ، يققل ي   ا دا   ه  ف  ه ي  سق   ي  ق م ي  ي يا ا    
   دل  دا  زدن ي دبين ي زضدز ن  ،ي ز زل ق  ي ي  دم ضدقزن   دل ي دبين ي زز دقا (ياز يقا زقا 

فددقن ي زددقل ي دد ا   لددم قددو ي ددبين يصددقه ز ددغ ا  لددو قق ددبين  ،ق ددل  دد   ي  قضددق   دد ي ي ضددزقن 
سدبب ي زدبين  فدإ ي ،زن ي بين ي زز دقا  د  يسدبب  قق   ا  فق و يققا  ل     زق  قق  ق   .  قزا

 لددو ضددقز ق  ( ي  قددق   عددق  ياز يددقا)  ي ددبين يظددل ي زددقل ي دد ا   لددم قددو ، ددا ي زددن ي ددبين فقدد 
هلددك  ددا  زددن ي زددقل ظددل ي  ددا  ي قددقل  ضددقز ق   ددل  إ ي زقددقل   ددك   ، ل ددا  ي قددقل  زددن ي ددبين 

ياز يقا ها ق  ا يدق يققدا ي دبين زضدز ن قد  ك إ ي هلك ي  قق  ز ل ف    ل  ضيه أ ق  ،2ي بين
زددن   دا  زدن ي دبين فدق  ا  ي قدقل     د  ك قق  سددقا  سدبيب ،ي  دا  ي د ا يققدا ياز يدقا  ي بي عليدو

قددل يققدا ياز يددقا  ي بي علدا ي  قددق   ،ياز يدقا ي دد ي ب علدا ي  قدق  ا يدفبا إ ددا   داأ  ددم ،ي دبين
 . ققل  زن ي بين أا يس     سبيب ي بين قأ زلو  ا ي قض  إا ققضق  ي  ا  ي ،قأ زلو

  :الخاصة بحق الامتياز العقاريخصائص ال: الفرع الثاني

    د   ، دم ياز يدقا ي  قدق ا ي صدف ق دق ي  د ل صق ص ي  قزا   م ياز يقا   ق ب ي    م  
ي ف ب قي ق  م ياز يقا ي  يلق علا عقق    ي  د   زيدا  عدن  دم ياز يدقا ق  دو  ي   ص  صق  ل

 زيددق عقددق يك ي زددبين   قق يددق ي ددو يسدد     ي  دد    أ ي ددو يقددق علددا عقددق  ز ددين  أ ا هدد  ،عددق  
 .ق ي  س      ل ز  زق ف  ع ص ين  ، ققعبة عقزا

 :حق الامتياز العقاري يرم العقارات مو  المنقولات  :أولا

                              
 767ص, ز  ق سققم, ر    س ن  و, ز زب  و ي ق ي  1-
  729-728ص , ز  ق سققم , ي  سي  ف      ي  ق م ي  ي يا , ي   ق قل قج -2
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 م ياز يقا ي  قق ا ه  ياز يقا ي  ا ي ب علا عقق  ز ين زدن عقدق يك  أنفزن ي زسل  قو     
ي  د   د ظ   دل  يلأ  دق  زي  ق     ك ي د ن  ق دق   د   ياز يدقا ي  يلدق علدا ي  قدق     أ ي زبين 
  ي  ددق  ،ق يدد    دب هدد   ي  قصديا ققق ددا فدد   قد م ياز يددقا ي  قصدا ي  يل ددا علدا عقددق  ، د   
   ،ق يددد    دددبك   ددد ب علدددا عقدددق  ز دددين ززلددد ك  لزدددبين  ،ي   ددد ي يا   دددق  ي ز ظ زدددا إ دددا  دددك 

 دد  يدد ب علددا عقددق   فددإ ي ،ي دد ن عقددق  أنقق  دق   فددقن  عق  ددق قققددك   ا ي غيدد    هدد  ي دد ا ي د  
ف دد   ،ز يددقا ي  قصددا ي  يل ددا علددا ي  قددق  قدد م يا لأ  ددق  ق   فقدد ،ز ددين زددن عقددق يك ي زددبين

ي  زدن  قد م ياز يدقا ي  قصدا ي  يل دا   ،زدن  قد م ياز يدقا ي  قزداعدن   قل دق   ي  قد   ي  ج
 .علا ز ق ل ز ين  ققق  لزبين ي قن  ي ب إ يعلا ز ق ل 

 ،عددق   أصددلف دد   ي  قصدديا ا  دد ب علي ددق   ، ي ددص  قدد م ياز يددقا ي  قزددا فدد  زددق أزددق        
 ددقن ز ل ددق ز قدد ل ف دد    دد ج عددن  فددإ ي ،قدد اك ان ز ل ددق ز غيدد    يددب   قددين ي  قددق يك   ي ز 

ي ددد ن ز دددل  قددد م  أني ددد    قق  دددق   فدددق  هددد   ي  قصددديا   ا ،بي ددد ة  قددد م ياز يدددقا ي  قق يدددا
  دد   ددب ل ضدددزن  عقددق  ز ددين ز  دددق أ ق دد  ز دددو  أ  زددبين ي زيددق عقدددق يك  ،ياز يددقا ي  قزددا

 .  قم  ق م ياز يقا ي  قق يا

 :موجب للشهر حق الامتياز العقاري : ثانيا

   ز ددد   ز ظز دددق  ددد ل   ددد   ي  ددد    ،ي ز ظ زدددا  ي   ددد ي يا ي  قق يدددا فزدددن  دددال ب يسددد  ق    
 صددد ف فددد  ي ز دددقل  لأا  هددد   ي ققعدددبة    قددد   دددقزلا  ، ددد   ي  صددد فقك ي ددد ي بة علدددا ي  قدددق 

  ضدددق  أني ددد   قأ  دددق   قدددم علدددا  زيدددق ي  صددد فقك ي ددد ي بة علدددا ي  قدددق   أ  دددقأا  ،ي  قدددق ا
زدن ي قدق  ن  727ي زدقبة  إ يدوك أ ق     ه ي زق ، قيب ف  ي س ل ي  قق ا  أني        يكي  ي 
 س     ي ققعدبة  ،ي قق لا ق     زيق ي  ص فقك ي  قق يا زن  ال ه   ي ققعبة ي  ق ى   1ي زب  

    ددن هدد   ي ققعددبة ا  ،  قددق ي صددغ ى ي  دد   قضدد  ق  دد    دد    قدد م ياز يددقا ي دد ي ب علددا ي
ز يددقا ي ز دد    قدد م يا أعفددافقددب  ، قدد م ياز يددقا ي  يل ددا علددا ي  قددق  أ دد ي  زيددق  علددا دد ب 

                              
ا    قددل ي زل يدا   ري هدق زددن ي  قد م ي  ي يدا يلأ دد ى فد  ي  قدق  سدد ي   دقن   ددك  "زددن ي قدق  ن ي زدب    727 صدك ي زدقبة  -1

ي ق ي ين ي     بي  زصل ا  د    قين ز  قلبين أ  ف   م ي غي  إا إ ي   عيك يي  ي يك ي    ي ص علي ق ي قق  ن   ققلأ ص
 "ي  قق 
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  ي  دد    ب  صدد ق  7ي فقدد ة  286 ددص ي زددقبة     ددقن   ددك قز  دد  ،ق يددا زددن ي  دد  ي  قزددا ي  ق
 ق م ياز يقا ي  قزا       ق ك ز   قا علا عقق  ا ي د  في دق ي  د     ا  أنري  "   قلآ  

 . " م ي   قق

فق دو ا ي د   ،  د   دقن ز ل دق عقدق ي ، ق م ياز يدقا ي  قزدا  أن  ي ضه زن ه ي ي  ص       
  يف دد  .  1أ دد ىفي دق ي  دد     دد     فددق  زدن  ق يددا   ا يققددك  صددق ق ق  ددم ي   قدق زددن  ق يددا 

ي دددو لصددد   ،ي ز ددد     قددد م ياز يدددقا ي  قزدددا زدددن ي  ددد     عدددب  ققددد ك  دددم ي   قدددق إعفدددق زدددن 
   دددك زدددن  دددال يظ ددد      ددد   علدددا  قددد م ياز يدددقا ي  قصدددا ي  يل دددا علدددا عقدددق ي إ ددد ي يك

 . زن ي قق  ن ي زب    8008   8000   222 ص ص ي ز يب 

        

    

    

 

 

 

  

 

 

 

 
                              

  670ص-692ص , ز  ق سققم, هزق  ز زب ز ز ب اه ين -1
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  حق الامتياز العقاريأحكام :المبحث الثاني

 قدد م ياز يددقا ي دد ي بة فدد  ي قددق  ي  يقددق فدد   ددا  ي  قدد م ي  ي يددا  أ دد ي صدد ف  ي ز دد          
ي ز دد    ردد    دد ب  أنق يدد   ا ددظ .  يلأفضددلياي  ق يددا ق سدد   قي ددا ي زددقل ي دد ا يزقددل  عددق  

ي  قسدي  ي ق دق   ق يد   زدق  قد م ياز يدقا ي  قزدا  إ دا فقدب   دأ ،أ  ي  زن  ق م ياز يدقاقاقا 
فد  ي قسد  ي قدق   فقدب فدق ف ب  أزدق ،يلأ ليل دا علدا ز قد ل فد  ي قسد     ق م ياز يقا ي  قصا ي   

فقدددب  ددد ي ي ز ددد   فددد  هددد   ي   ددد ة  ددد    ، دددا علدددا عقدددق لقدددو  ددد    قددد م ياز يدددقا ي  قصدددا ي  ي
 .ي    ي ين ي زص ا   ي  اي  ا ي فققن زن  ي  ي  قسي  أني ز    ي زص ا ق ي    ب 

  ي زقدق غ ي زسد  قا ( 220ي زدقبة) زصدق يف ي قضدق يايف   زل  ق م ياز يدقا ي  قزدا علدا      
  دددك ان  عق  زدددق  ،قددد م ياز يدددقا  يك ي  عدددق  ي ز غيددد   هزدددق ي  قددد ين  ( 228) ل اي دددا ي  قزدددا

ي زدددبين  ل دددق زدددن ز قددد اك    أزددد يل ي دددزا  نف زدددق  دددق ة ي سددد ق ، دددبةيريددد  زسددد ق  علدددا  دددقل   
 .ق ك عقق يك ي  ز ق اك س ي   ،قق  يكز ي ا  أز يل  ق ة يضيققن  يق ص ي علا  ،عقق يك

ق يد  ي سدق  عق  دق  ي دزل  زيدق  ،قق  سقا   قد م ياز يدقا ي  قزدا  يك ي  عدق  ي قققدك أزق      
زدددن  227  هددد  ي  ددد   دددص علي دددق ي ز ددد   فددد  ي زدددقبة  ،ي زدددبين زدددن ز قددد اك   عقدددق يك أزددد يل

 د     يدب   ي زسد  قا عدن زدق ي زقدق غ   ، لأ د ي ي زقق غ ي زس  قا  ،ي قق  ن ي زب        زل علا
 .لألق قو  ي  فقا ي زس  قا ف   زا ي زبين  ،  زلقس زأ ل لزبين    زن ي   و زن 

 ددد عين ق سددد   عق  دددق ق يددد  لدددب ي ددد ن  إ دددا  فيزدددق ي دددص  قددد م ياز يدددقا ي  قصدددا ف  فددد م   
  ي زقددق غ ي  دد  ف قدد م ياز يددقا ي  قصددا ي دد ي بة علددا ز قدد ل هدد ،عقددق  ز ددين  أ ز قدد ل ز ددين 

   قدددددا علدددددا ي قددددد     ي سدددددزقب   ريددددد   زقدددددق غ ي ز  ي  ،(229ي زدددددقبة)صددددد فك فددددد   فدددددظ ي ز قددددد ل
   ،(226ي زدددقبة)   يز يدددقا صدددق   ي ف دددبم  ،( 229ي زدددقبة)  يز يدددقا ي زدددف    ،( 229ي زدددقبة)

ي د     ززدق ،(228ي زدقبة )    يز يقا ي ز ققس  فد  ي ز قد ل ،(227ي زقبة ) يز يقا قق ق ي ز ق ل
  ق م ياز يقا ي  قصا ي  ي بة علا ز ق ل ا  زقل ز    ب يس  ق   عليو أن إ يو يي ق ة
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 قد م ياز يدقا ي  يل دا علدا ي  قدق  سد ي  ي  قزدا  أ  ي قصبب ب يسا  لأ  ق  ك  ،إ ي ق   م  فلن 
قددق  ين     يز يددقا ي زقددق غ ي زسدد  قا  لز ،  هدد   ي  قدد م هدد  يز يددقا قددق ق ي  قددق   ،قصددا ي   أ 

 .  يز يقا ي ز ققس  ف  ي  قق   ،ي ز  بسين

س  صدددص ي ز لددد   ق يددد  ،ز لقدددين إ دددا قسددد  هددد ي ي زق ددد   أن ي  أي دددق  يسددد  قبي  زدددق  قدددب     
ي ز لدددد  ي قددددق   س  صصددددو   قدددد م  أزددددق قدددد م ياز يددددقا ي  قزددددا ي  يل ددددا علددددا عقددددق      يلأ ل

 .ياز يقا ي  قصا ي  يل ا علا عقق 

 :حقوق الامتياز العامة الواقعة على عقار أحكام :الأولالمطلب 

 ، ق م ياز يدقا ي  قزدا ي  يل دا علدا عقدق  أ  ق   ق ل ف  ه ي ي ز ل  ي    يا علا ب يسا    
  ( يلأ لي فددد   ) قددد م ياز يدددقا  يك ي  عدددق  ي ز غيددد  إ ددداق يددد  س قسدددز ق  زدددق سدددقم       دددق 

 .( ي ف   ي قق )ققك ق م ياز يقا  يك ي  عق  ي ق

 :حقوق الامتياز العامة العقارية يات الوعاء المتغير :الأولالفرع    

  يز يددددقا ي زقددددق غ  ،ا  يددددب ل فدددد  هدددد ي ي  دددد   زددددن ياز يددددقايك يز يددددقا ي زصدددد  فقك ي قضددددق ي   
  . اي ا ي  قزاي زس  قا  ل

  :امتياز المصروفات القضائية :اولا

 :           ي قدددددق  ن ي زدددددب      دددددق   صددددد ق  دددددقا  زدددددن  220فقدددددب  دددددص علي دددددق ي ز ددددد   فددددد  ي زدددددقبة     
  دق  ،ي زدبين   قي  دق  أزد يل  ين ف   فظ ي زصل ا  زيق ي ب أ فقكي     ي زصق يف ي قضق يا" 

 .يلأز يليز يقا علا قزن ه   

زضدز  ق قد هن  سدز  قزدق  أ   د   دقن زز دقاي  آ د ه   ي زصق يف لقل أا  دم     س  فا     
 أ فقدك    قدب  ي زصدق يف ي  د  . ي زصق يف فد  زصدل     أ فقكي  ا   ني بي  يف    ك  ق م 

 ".ي   ايق إ  ي يكف   أ فقكعلا  لك ي     يلأز يلف  قيق 

 :شروط صحة امتياز المصروفات القضائية-1

 :ي     ف  ي زص  فقك ي قضق يا اع قق هق زز قاة قاقا      ه      
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     قي  ددق ي  قق يددا ي زددبين أزدد يللضددق يا اازددا   فددظ  إ دد ي يكفدد   أ فقددك  دد ن لددب  أن - أ
فزصددد  فقك ي  فدددظ زدددن ي  لدددف  ، دددق زدددن ي  لدددف ي زدددقبا  ايدددق قز  دددق علدددا ي دددبي  ين   فظ

 . يضز  ق يز يقا زص  فقك ي  فظ   ي   زي 

  بعد ى  ، دا  ي زل يدا إ د ي يك  ي   د ا ي   في يدا    ،  زققل   ك  فققك ي    ا ي   فظيا 
   دد   يفدداس  ،ي ق  يصدديا ي ددبع ى   ،   فقددقك ي ددبع ى ريدد  ي زقق دد ة ،  ي   ايددق ،ي   يسددا 
 .1ي  ق  

   دك   فدظ  ،لضدق يا  زدك  فقدق  لقدق  ن إ د ي يكف   أ فقك   ن ه   ي زصق يف لب  أن -  
 .2ي زبين  ز يبي  قي  ق     ايق قز  ق علا ي بي  ين أز يل

 فددإ ي.  زصدل ا  ددل ي دبي  ين ي د ين ي د   علدي   ققاز يدقا أ فقدكي زصد  فقك لدب   د ن  أن -ج
ل   ددددك قزقدددد   ،فق ددددو ا ي دددد ن  ددددو يز يددددقا علددددا زددددقل ي زددددبين أ فق ددددقزددددن  إاز  ددددق   دددد  يسدددد فب

ي    يص ف ق ي ب ي دبي  ين فد  سدقيل ز ق قدا ي زدبين قبي دو   ي  صد ل علدا   د  ي زص  فقك 
 .3يققك    ب ه ي ي بين ف   ز و

 زصدل ا  أ فقدك" يق   ه ي ياز يقا علا   ن ي زصد  فقك  :و الغرض منه مبنى الامتياز-2
ي قب  ز فم ي زصد  فقك  أن    ي فزن ي  بل  ،ي  ين ي    علي   ققاز يقا " ي ز    ا ني بي  ي

ف د    د يق ي دبي  ين  ،ي غد   زدن  ق يد  هد ي ياز يدقا  أزدق. ز  دق أفدقبي قضدق يا علدا  دل زدن 
زددن فق ددبة   دد ب علددا  زيددق ي ددبي  ين   ضددزقن  إ فقل ددق زددق فدد   ،هدد   ي زصدد  فقك  إ فددقمعلددا 

 .4  سن سي  ي  بي ا 

 

 

                              
 778ص , ز  ق سققم , ي    ي  ز  س  1-
 72ص , ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة 2-
 777ص, ز  ق سققم, ز زب  و ي ق ي   ر    س ن -3

  702ص, ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي 4- 
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  :(وعائه) محل الامتياز-3 

 :  أيين  قيقن  عق  ه ي ياز يقا ي قغ  ي  زييا قين  

 يقدق علدا ي دقزن  زدق لأ و ،ه ي ياز يقا ه  يز يقا  قص علا ز ق ل  أني ى   :الرأي الأول-  
عدن عقدق   أ ي  ن ه ي ي قزن عن زقل ز قد ل  أن  يس  ا ف    ك  ،ق أ وي قيق  إ  ي    ي  ق  

  لددب  ،   دديس  ي  ددق   يلأزدد يلان  عددق  ياز يددقا هدد  قزددن هدد    ، يك ز ي ددق  أ زددق زددقبي  هدد ي 
 .1ي زبين أز يليس غ م  ل  إ يي قل  ياز يقا فيصقه يز يقاي عقزق  

ي زصدد  فقك  أ فقددكيدد ى قددقن هدد ي ياز يددقا ي  ددبب  سدد   قي ددا ي زددقل ي دد ا  :الققرأي الثققاني-  
 دقن ي زدقل  عدق  ياز يدقا  إ ي ،ف   يز يقا  قص ي ب علا ز قد ل  ،  فظو   قي و     ايق قز و

زقبيزددددك  ، ددددقن ي زددددقل  عددددق  ياز يددددقا عقددددق ي إ ي ،  هدددد  يز يددددقا عددددق  يدددد ب علددددا عقددددق  ،ز قدددد ا
  لددب  ،قز ددو ق ددب ي قيددق  إ ددا    قددلقدد   ،و   قي ددو     ايددق قز ددو فدد   فظدد أ فقددكي زصدد  فقك لددب 

  . 2ي زبين أز يلق فظ  زيق  يلأز زق   لم  إ يي  ن عقزق 

  عليددو فل دد     قدد  يز يددقا ي زصدد  فقك ي قضددق يا زددن  قدد م ياز يددقا ي  قزددا ي  قق يددا يسدد  قبي  
  فددد  يع قق هدددق زدددن  قددد م ي دددو لدددب ي دددب   لددد إا ،ي ددد ن ز ل دددق عقدددق  أني قدددق   ي   ددد    ددد أا
   دد    بك علددا   ددا   ي يلأزدد  ا ي  قددم علي ددقن هدد  دد ، يددقا ي  قصددا ي دد ي بة علددا عقددق ياز

 قدد م ياز يددقا  أ  ددق   قق  ددق   ا    قددم علي ددق   أق هددق سدد     ي  دد    يسدد ا  عقددق  ف دد  ا
 .    ضي  ق ا قق س أ  ي  قصا ي  قق يا ي    

يز يددقا ي زصدد  فقك ي قضددق يا ي  ق دد ا عددن قيددق ي  قددق     ايددق قز ددو  أن إ ددا يي ددق ة  ددب       
 دم ياز يدقا    ي  قدل ،ي   دا ي  قدق ا    فقدقك ي   ايدق  قزل   فققك ي   فيد  علدا ي  قدق    ي دا

                              
, 9002, عزددقن, بي  ي قققفددا  ل  دد    ي   ايددق, ي  ق ددا يلأ  ددا, " قدد م ياز يددقا" دد   ي قددق  ن ي زددب  , قيددقن ي سددف   يدد  1-
 877ص-879ص
  877ص, ي ز  ق  فسو -2
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فد  يسد يفق  ليزدا ي  فقدقك ي زد    ة  يلأفضلياق ي  ي  ن  لب  ا  م  ،ق ب قيق ي  قق  علا قز و 
 .1  ايقزن   ك ي قزن ع ب ي 

 :مرتبة الامتياز-4

ق يدددد    قددددب   ،ز  قددددا يز يددددقا ي زصدددد  فقك ي قضددددق يا 220زددددن ي زددددقبة  9فقددددب  ددددببك ي فقدددد ة    
 أ  هدن  سدز   أ    ق دك زق   دا ققز يدقا ي  قضق يا علا  زيدق ي دبي ن يلأ د ى سدي زص  فقك ي 
 لأا  قق  ددق   فددا   دد ب  ،ي زصددق يف  زصددل     أ فقددك م ي ددبي  ين  ي دد ا  قدد أ بيدد ن عقبيددا 
ي قب  دق فد  ي ز  قدا فد  ي   د يق ي  اي د ا  أ ي قدب  علدا ي زصد  فقك ي قضدق يا  آ د  م يز يدقا 

فيزدق قدين هد   ي دبي ن ي زز دقاة ف قدب  زصد  فقك ي  فدظ    أزدق   ،سقققا ي د    س   ص ي زقبة 
( ا  ددل ز  ددق     ددن يسدد  ق ا   دد ب هدد   ي  ق ددا هدد  ز سددق يا فيزددق قي  ددق    سدد  فا ق سددق) ي قيددق 

 .ي   ايق إ  ي يك علا زص  فقك

 :امتياز المبالغ المستحقة للخزينة العامة : ثانيا

ي زقددق غ ي زسدد  قا  ل اي ددا " : ددقلآ  ي دد ي ب  صدد ق  8فقدد ة  228 ددص علي ددق ي ز دد   فدد  ي زددقبة   
  دق يز يدقا ضدزن ي  د    ي زقد  ة  ،زدن أا  د    دقن أ  ىي  قزا زن ض ي      س      ق م 
 ."ي  أنف  ي ق ي ين   ي ز يسي  ي  ي بة ف  ه ي 

 :الحق الممتاز و مبنا -8

  . زددددن أا  دددد    ددددقن  أ دددد ىهدددد  زددددق يسدددد  م  لب  ددددا زددددن ضدددد ي       سدددد      قدددد م       
 دا ي  أيضدق  لإفد يب   ه   زقل قق  سقا ،زن ب ل ي ب  ا  يلأ ق ي ض ي     ي  س    زقل ي  ا  

 أ  زقدق غ  سديزا سد ي  زدن   دا ي دبي ن  إ نف  ي ياز يقا ضقزن . هقزق زن ب      ي   صيا 
 زن أا      قن ري  ي ض ي      يلأ  ى ل ق م  أيضق  ه ي ياز يقا ضقزن  ،ي زبين ق ق

                              
,  ق دقن, ي  ق ليداز  د  يك ي  لقد  , ي  ق دا يلأ  دا , "زقق  دا زدق  قد م ي د هن   ياز يدقا",ي  دقزين ي  قدق ا , هبى عقب ي   -1

   788ص -780ص, 9088
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علدا  داف زدق يد ي  ي دق   زدن  ييفد يبزن ه   ي  ق م ي  ق  ا عن عقدب قدين ي ب  دا    ،ي  س  
ي    زيدددا يضدددز و هددد ي  يلأ يضددد  فإي دددق . يسددد ق قب ي  قددد م ي  قبيدددا زدددن ضدددزقن هددد ي ياز يدددقا

ي ضددد ي    كياز يدددقاي  زقدددقل هددد    .1ع دددو فددد  ي   قدددا ي ز دددأ  ياز يدددقا    ددديس يز يدددقا ي زدددف   
   ،  ي  سد  ي  ز  يدا،  يز يدقا ي  سد يل،  ي  س  علا  لد  ي زقي دقك ،ي زقق  ة   ري  ي زقق  ة 

 .2  ي    يق ي زق   ه  ي  ا ي بب ي زفقضلا قي  ق ،  ي غ يزقك ي  قق يا ،  ي ي  س   ي   ق يا 

 زدد ي ب  يلأ فدد قق  سددقا  زق ددا هدد ي ياز يددقا ف دد  يقدد   علددا  دد ن هدد   ي زقددق غ ي زصددب   أزددق      
    دددد    سدددديي   ،يفددددم ي ددددقابز   إبي ة   لددددك  ،  يددددم  قددددأل   دددد  ييسدددد  يسدددد يفقفهق  فددددإ ي. ي ب  ددددا
  قق  ددق   فق  ددبف زددن ز   ددق . 3ي  زددل ي ضدد   ي  ددقص  ددبفق ضدد   عددق :  لددبيزق ليددل ،إعزق  ددق

  . م ياز يقا ه    قيم ي زصل ا ي  قزا

 :محل الامتياز-2

  ق  ن ي د ا يقد   ياز يدقا  صد ص ي قد ،ف   ل   ق دا علدا   دبة ،ز ل ه ي ياز يقا   بب      
 ، ي د ن ياز يدقا  قصدق ، ه   ي  ص ص لب    دل ز دل ياز يدقا زدقا ز ي دق ، لزقق غ ي زقي ا فيو
 ،ي زددبين  أزدد يل  لددب    ددل ز ددل ياز يددقا  قفددا  ،يلأزدداك  ع ي ددب  يلأ يضدد  قز يددقا ضدد ي   

ي ز ق  ددا   ضدد يقا  سدد   يلأزدد يل ف س  إيدد يبيك قز يددقا ي ضدد يقا علددا  ، ي دد ن ياز يددقا عقزددق
 . 4 زلي 

لدب يد ب علدا عقدق      أ  ،ز يدقا فد  عقدق  ز دينز دل يا فقب ي زقدل أ ق  ل  ضيه   زققل      
ي ا يعيدددا  يلأ  ز قددد ل ز دددين  فددد   فدددس ي  لدددك  دددقن ضددد يقا يا يدددق ي ا يعيدددا ي  ددد   ددد ب علدددا 

  فسو قق  سقا يلأز   ،علا قزق هق   ز ص ا  ق   ي ز ق اك كي زس  قا ع  ق ي ض يقا      

                              
  907ص, ز  ق سققم, سزي  عقب ي سيب   قر  1-
  98ص, ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -2

 787ص,ز  ق سققم,ز زب   يب ي بين س ي  3-
  967ص, 9007, زص , ييس  ب يا ,بي  ي  قز ا ي  بيبة, ي  أزي قك ي  ي يا   ي   صيا,  قيل إق يهي  س ب -4
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 يلأ يضددد ي  دددقص قق  قدددق يك ي زق يدددا    يييددد يب   ييي دددق زدددن   ضددد يقا ي زقدددق   ف ددد     صدددل
عقدددق يك  أ  ،ز قددد اك ز ي دددا يققدددل ياز يدددقا أنيز دددن  أيضدددق ،ي فضدددق  ي زسددد  قا علي دددق ي ضددد يقا

 .1ز ي ا

ي  قدق يك  د    دف ليز  دق ي فد  علدا  فدإ يقدق ز ق اك  أ ا يقبأي و ع ب ي   في   يي ق ة    ب       
يز يددقاي علددا  أصددليا دد  ك ي  قدد  ياز يددقا قصددفا  ،فيصددقه ياز يددقا عددق  عقددق ا ق  يقددا ع ضدديا
 .2ز ق ل   قصفا ي  يق يا يز يقاي علا عقق 

ي ز د    أن از يقا علا عقق  ف د  ا ي د   إا  علا سقيل ياس ق ق  فف   قل  ل   ه ي ي    
 ددم ي   قددق  أ دب  لددب  ،  ب ن  ق ددا   د    ،ي قدق  ن  رد  عددب   د    فقددب ز  دو زيدداة ي   قدق قدد ص

 228 صق ه يز يقا ي زقق غ ي زس  قا  ل اي دا ي  قزدا زدن  ق يدا ي قدق  ن قدق  ص عليدو فد  ي زدقبة 
ياز يددقا قصدب   لدد ي   يك  ددم ي   قدق  صددق ه هد فقددب ققد   زددن  ق يدا يا   ددقب ي قضدق   ، 9فقد ة

" قأ ددوضدد  ي ققي غ فددا ي زب يددا  977989ي زلددف  لدد   88/09/9000عددن ي ز  زددا ي  ليددق ق ددق يخ 
ي زققلدا ق د ي  يلأز يلي ض ي    م يز يقا ف  يس يفق  ي زقق غ ي زس  قا  ل اي ا ي  قزا زن  يبي ة

 .3".زضز  ق ق هن  سز  أ       قن زز قاي  أ  ياز يقا ف  أا يب  ق ك   لقل أا  م 

 :مرتبة الامتياز -3

ق دددب يز يدددقا  يدددأ  زقدددق غ ي زسددد  قا  ل اي دددا ي  قزدددا هددد  ي ز  قدددا ي قق يدددا ف ددد  ز  قدددا يز يدددقا ي      
ز ققددا  أ    دد   ق ددك زز ددقاة  يلأ دد ىي زصدد  فقك ي قضددق يا      ددو ي قددب  علددا  زيددق ي  قدد م 

ي  دد   ددببك ز  قددا  9فقدد ة  228  ب  ضددي   فدد   ددص ي زددقبة    هدد ي زددق ، يددقاا أ قدد هن  سددز  
 . يقا  زق     قه ي ياز

 

 

                              
 786ص-787ص, ز  ق سققم, هزق  ز زب ز ز ب اه ين 1-
 779ص, ز  ق سققم ,     ي  ز  س ي -2

  28ص, 9007ي  بب ي قق    س ا , ي ز لا ي قضق يا  3-
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 ( :الممي  أموالوعائها كل  )حقوق الامتياز العامة العقارية يات الوعاء الثابت : الفرع الثاني

ي ددد ن  لدددبي ن ي  ق يدددا : "  دددقلآ    ي  ددد   دددق   صددد ق  227   لدددب   ب ي ددد ص علي دددق فددد  ي زدددقبة  
 :ي زبين زن ز ق ل   عقق  أز يليز يقا علا  زيق 

    ي ددق    أ دد ه زددن ، آ دد  أ يدد   ي  زددقل    ددل  ،  ي   قددا  ،ي زسدد  قا  ل ددب   ي زقددق غ -
 .يلأ ي ة   ي  (89)ع    أاق  زن أا      قن عن 

( 6)  زلدقس فد  ي سدد ا  زأ دلي زقدق غ ي زسد  قا عزدق  د     يددب   لزدبين    زدن ي   دو زددن  -
 .يلأ ي ة أ   

 ." يلأ ي ة( 6)ي س ا  يلأ   عن  لألق قوي  فقا ي زس  قا ف   زا  ي زبين  -
ياز يددقا ز دد  ك   هدد   ددل  يز ددل هدد  أنزددن  ددص ي زددقبة سددقققا ي دد      أ دد   قق  ددق       
 ،ي زدبين  أزد يلهد ي ي ز دل قققدك علدا  زيدق  أني زبين زن ز قد اك   عقدق يك أا  أز يل زيق 

  .227ق ي  ي ضزن ه ي ي      قاقا  ق م يز يقا ي ز    ة ف   ص ي زقبة 
هدددد    أن إ ددددا يي ددددق ةهدددد   ياز يددددقايك   دددد  علي ددددق  ق أ  دددد  لقددددل ي  دددد    فدددد   فصدددديل   

ي  دد   صددك  227زددن ي زددقبة  يلأ يدد ة    ددك  سدد  ي فقدد ة  ،  فددس ي ز  قدداياز يددقايك   دد  ك فدد  
 سددد  ف  هددد   ي زقدددق غ زقق ددد ة ق دددب ي زصدددق يف ي قضدددق يا   ي زقدددق غ ي زسددد  قا  ل اي دددا : "  ق  دددق  

هدد   ي ققعددبة لددب  ،"فيزددق قي  ددق ف سدد  فا ق سددقا  ددل ز  ددق أزددق ،ي  قزددا   زصددق يف ي  فددظ   ي  دد زي 
  هد  زدق سدي     ضدي و فد    لإ  ي ي ب علي ق يس ق ق  ف    بيب ز  قا يز يقا ي زقق غ ي زس  قا 

 .أ  قز ق
 :  عليو فس ف    ق ل بي س    زن  ال ي   قص  ي  ق يا

 :للأجراءامتياز المبالغ المستحقة : أولا
. ز ه ي ز         ي دبي ن   دم يز يدقا  إ ي ق  يس  قبي   يي سق يا  قق يكياعززق  س   قو  

   قدد   يلأ دد ي   ي   ي دد   زسدد  قا  ل ددب    ي  قددا   ريدد  هددفا  زددن  يلأ دد    هدد   ي ددبي ن هدد  
   زدب فد   ني دبي  يي ف دا ي زد    ة زدن  أن  علدا زد ه هد ي ياز يدقا ققع قدق   ،زدن ي دبي ن ي زز دقاة

هدفا  ي دبي  ين  يسد ي فد  ز  دا يسدزه   د  قدق   قيم زدن  أن قصا    يلأ   ه   ز ي   ق علا 
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ي  د  يقد   ي قدق  ن يز يقاهدق   لأ د ي فضا عن   ك فق زقدق غ ي زسد  قا . يسق  ي  ين يس  بز    
 .1 قي ي علا  ق م ققل  ي بي  ين أ   ي  قف  ي غق   زقق غ اهيبة ا  فق  

   ،هد ي ياز يدقا فد  ي قدق  ن ي زدب    زدق     دق سدقققق أ  بززق  ا ظو فقن ي ز    لب      
ق يدد   ،ي ز  لددم ق الددقك ي  زددل 8220ف يددل أ 98ي زددف خ فدد   88-20فدد  ي قددق  ن  لدد    أيضددق
   سددقيقق  ق  يلأ دد   ددبفق  يلأفضددليا زدد ه " ز ددو  ي  دد   صددك علددا ي ددو 82عليددو فدد  ي زددقبة  أ ددب

  ..."يلأ  ى ن علا  زيق ي بي
 :المضمونة ميونهم بالامتياز الأشخاص-1 

أ د ي ي ققضدا ع دو  آ د ي زس فيب زن ه ي ياز يقا ه   ل زن يفبا عزا   سدق   د ص      
 ي دددزل هددد ي  دددقب  ي ز دددال   لق دددب ي سددديق ة   ي قسددد ق     .   يقددد   علدددا  يق دددا  ق يدددا قي  زدددق  ،

ي ف يدا  أ ي زل    ك  ل زدن يدف   زل ق دو ي  ه يدا    ،ي   ق ا أ ي ص قع   أ ي  قزل ي ا يع  
  علددا ع ددس هدد ي ا ي ددزل هدد ي ياز يددقا  ددل زددن  ا   ق ددو  يق ددا  ،  ي صدد ف  ،ا ق ز سدديق

 .2ي زقق ل أ ي زبي  ي  ق   لز      أ فا ي زل ي   يك  ، ق يا ق   ي  زل 
لدددب يسددد ق بك ق ددد   88-20زدددن ي قدددق  ن  9ي زدددقبة  أنفددد  هددد ي ي صدددبب  يي دددق ة    دددب       

ا يس فيب ن زن ياز يقا ي  ي ب علا قد ص  فإ   ه ي ي قق  ن   قق  ق    أ  ق ي ف قك عن   قيم 
  قلدق ق يد   د  يسد ق   أا  ق فدا  أ سدققي زدق   دب ي قدق  ن ي زدب    ،زن  فس ي قدق  ن 82ي زقبة 
  قلدق زدن  يد  ي زدبة ي زسد  قا ع  دق هد    أ سق 88-20  قق زقققل ف  ب ي قق  ن  ،يلأ  ي زن 

فقدددد    88-20ي قددددق  ن  أزددددق   ،يلأ يدددد ة دددد  ي  89ق يدددد  ي ددددببهق ي قددددق  ن ي زددددب     ،ي زقددددق غ
 .3  قم أ سقو  يقا ز ق عب    بيب زب و ززق ي  لياز

 :الميو  المضمونة بالامتياز-2   
  ي ز  لقدددا قق  زدددل ي ددد ا يفبيدددو زدددن   لأ يددد ي دددزل هددد ي ياز يدددقا  دددل ي زقدددق غ ي زسددد  قا         
      ددق  ق صدد  علددا زددق يسدد  قو  ددال ي سدد ا  دد     ،ز قفددآك  ز  قددقك      يضددقك    أ دد  

                              
  787ص, ز  ق سققم, ز زب  و ي ق ي    ر    س ن  و1- 

 988ص,ز  ق سققم, قر سزي  عقب ي سيب    -2
 77ص-79ص ,ز  ق سققم, ةسبيي يا عقيب ق  ي  ز ي    -3
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 أزدد يل صددفيا  إ ددا أبىي سددقققا زقق دد ة   ددق يخ ي  ددقب  ي دد ا  يلأ دد  أا ي سدد ا  .1فقدد  يلأ يدد ة
يسد  زقل  أ يدب  .   زدن هد ي  ي  د     يقق  دقب فإ ي ،ييفاس       ييعسق ي زبين  ق  فقة   

 أ دد ةي زضددز  ا ققاز يددقا هدد   يلأ دد ة ق ددك  ،ي زددبين أزدد يل ددم ياز يددقا علددا زددقل ز ددين زددن 
 ،ق دب   دك  لأ يد زدق يسد  م  أزدق. ي سدقققا علدا ي قيدق أ ي سدقققا علدا ي   دا  (6)يلأ   ي س ا 

  . 2فا ي  ن  و يز يقا
 :يا الامتيازالاستثناء الوارم في تحميم مرتبة ه-3

علدا يز يدقا    ز  ق دو لدب   ب ي د ص  لأ دو  دك  ،فد    بيدب ز  قدا هد ي ياز يدقا إ د قليقد        
ق يدددد    دددد ن ز  قددددا يز يددددقا ي زقددددق غ  ،ق دددد ل ز  لددددف  88-20فدددد  ي قددددق  ن ي زددددب     ي قددددق  ن 

فقدب  صدك  ،ق اف ز  ق و فق قدق  ن ي زدب   سدقققا ي د    88-20ف  ي قق  ن   لأ  ي ي زس  قا 
 زد ه يلأفضدليا  دبفق يلأ د      سدقيق ق علدا  زيدق : " علا ي دو 88-20زن ي قق  ن  82ي زقبة 

 .3..." ي بي ن يلأ  ى قزق في ق بي ن ي  اي ا   ي ضزقن يا  زقع  
 لأ ددد ي  علدددا ياز يدددقايك قا ي زقدددق غ ي زسددد  قا از يددد يلأ   يدددا ا دددظ ين هددد   ي زدددقبة ز  دددك    
 يلأ د ي زدق  لدق  داي   قدين يز يدقا  إ ي   ،  ة قزق في ق يز يقا ي زقق غ ي زس  قا  ل اي دا ي  قزدايلأ

ي ز ددداي   زدددن ي  ق فدددا ي  ددد  ي دددزل ق  يلأ ددد ي   يز يدددقا ي زقدددق غ ي زسددد  قا  ل اي دددا    دددقن يز يدددقا 
از يدددقا  يلأ   يدددا  ددد ن  88-20زدددن ي قدددق  ن  82قبة  دددص ي زددد أ  دددق   قدددم  ،88-20ي قدددق  ن 
  :يع قق ين إ ايس  قبي  ل  قيم ب ن ي قق  ن ي زب    88-20  لب    ي  يق  ي قق  ن  ،يلأ  ي 

  قق  ددق    يلأ دد ي ي  قدد  ي ددص زددن ي قددق  ن ي زددب   قق  سددقا از يددقا  88-20ي قددق  ن : الأول   
 .يس  قبي ي ا لقعبة ي  قص يقيب ي  ق  88-20ي قم ي قق  ن 

  عليددو فق قددق  ن  ،هدد  ي قددق  ن يلأ ددب  زقق  ددا ز ددق ي قددق  ن ي زددب   88-20ي قددق  ن : الثققاني   
 .ه  ي  ا ي قم 20-88

   ه ي زق  هقك إ يو  ،88-20  لب ي ب يا   قب ي قضق   ق       قيم ي قق  ن      

                              
 770ص, ز  ق سققم, عل  هقبا   قيبا-1

, قيدد  ك, بي  ي  يددق  ي  دد ي  ي   قدد ,  "ي  ددا  ي  ق دد    يا يدد " ي  سددي  فدد   دد   ي قددق  ن ي زددب   , عقددب ي دد ايم ي سدد    ا 2-
 268ص-260ص, قب ن  ق يخ    ,  ق قن

 .ي ز  لم ق القك ي  زل ي ز بل   ي ز ز ,  8220يف يل  98ي زف خ ف   88-20ي قق  ن  ل   -3
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ي غ فددا ي   ق يددا    978979ي زلددف  لدد   88/09/9000زددا ي  ليددق فدد  ل ي هددق ي صددقب   ي ز  
ا ي دد ا  لق ددك فدد     ددا زقق دد  علددا  سددقققك ي  دد  ا ي  قع ددا  " ي ق  يددا ي دد ا يقضدد  قأ ددو 

ب ن ز يعقة  م ياز يقا ي زز      ق لق   ق     بيب ز  ق و إاي  ي  ق م ي زز قاة يلأ  ى ي زقد  ة  
 . 1"لأ  ي    ي  اي ا   ص قبيم ي ضزقن يا  زقعيا فق بة ي

أزق ف   ق ا عب     ب يز يدقا يلأ د ي  ي ز داي   زدق يز يدقا ي  اي دا ضدزن ي  ق فدا ي زقصد بة    
في قم ف  ه   ي  ق دا ي قدق  ن ي زدب       د ن يلأ   يدا فد  ي ز  قدا  ،88-20ف  يز يقا ي قق  ن 

   .يز يقا ي  اي ا ي  قزا

 :و الملبس و المواء المأكلامتياز مورم : ثانيا   
  زق ددا  ،سددق فا ي دد     227زددن ي زددقبة  9فقددب  ددقن ي دد ص علددا ز  ددو ياز يددقا فدد  فقدد ة       

ه  ي  يسي  علا ي زبين   ز ي و زن ي  صد ل علدا ي زد يب ي ضد   يا ياز يقا   ي  بف ز و  ه ي
ق  في  ي ضزقن  زد  با هد    ، سق و   ي  فقظ علا ص  و ه   زن ي   و إ   يعق  وي اازا 

علدا  ي زبين ز قبزين ف  يس يفق   قد ل   إ اقق  ص ل علا ليزا زق يقبز  و  ،ي ز يب ي ض   يا
 إ يدو د ا هد ي ياز يدقا   د بب ي زد  ب فد   لقيدا  لد  ي زدبين فيزدق ي  دقج  لأ دو ،سق   بي    ي زدبين
ياز يدددقا هددد   ددد في  ي ققدددا فددد   يزدددن هددد  إ نفق   زدددا  ،"  زلدددقس   ب ي   دددلزأفددد  ز ي ددد و زدددن 

  .2ي زبين
 :شروط ثبوت هيا الامتياز-1
 :يلآ يا   ف  فيو ي   ي    أن    يققك ياز يقا ي      
 .ا ا  ق  ق ق  ،  ي زلقس اس  ا  ق ي زأ ليقب  ي بي ن  ق قك  أن-ي    
 .   ي    سليز ق فقاز يقا ا يققك إ ي أزقي      يب ي  ق قك ف ا  أن-    
 أ زلقسدددق  أ  زدددأ اي ددد  ى ي زدددبين  فدددإ ي. يددد      يدددب ي  ق يدددقك ززدددن ي   فددد ن    يدددبهق أن-ج   

  . فددا ي دد ن قز ددو زضددز  ق ققاز يددقا  ،يلأ دديق  ددق  ا ي  دد  فدد  هدد    أ  ،ب ي  زددن صددبيم  ددو
                              

  977ص,  9007ي  بب يلأ ل س ا , ي ز لا ي قضق يا  1-
 877ص,ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي  -2
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  ي زلددقس   ي ددب ي  لددب  ي زأ ددلا   دد ن ي زقددق غ ي زسدد  قا عددن    يددب  أن ،ي دد    ق قي ددا ي  ددقل 
 .1زن  لك يس  ققل ق  قبأ ،ب  قس  ينق  ق ه   ي زقق غ أنزق زا ظا  ،سق ك قق  ققب 

 :المبالغ المضمونة بالامتياز-2
 أ دد  ا ب ي  ي لدد ين  دد     يددبهزق فدد  ي سدد   ي زلددقس   ي دد ي زأ ددليضددزن هدد ي ياز يددقا قزددن       

ي سدددقققا زقق ددد ة علدددا  أ  ييفددداس أ  ييعسدددق  أ أا ي سدددقققا زقق ددد ة علدددا ي  فدددقة  (6) يلأ يددد ة
 .2سقققا ي     زز قاة يلأقزقنق ب   ك فا    ن  أزقي قيق  أ ي   ا 

 
 :الممي  لأقاربامتياز النفقة المستحقة : ثالثا
زددن  فددس ي زددقبة ي  دد      قهددق سددقققق    227زددن ي زددقبة 7فقددب   ب ي دد ص علي ددق فدد  ي فقدد ة       

ضددزقن ي  فددق  قزقلددغ ي  فقددا  ظدد ي   ق ددا  إ ددا ددبع   إ سددق يايع قددق يك  إ ددازق ددا ياز يددقا ي  ددق 
قسددق   يلأ دد قص  يا  دداي  قق  فقددا يف ضددو ي قددق  ن علددا ق دد  . فدد   دد يا  ز ي دد و إ ي ددقي ددبي ن 
أن يا  داي  قق  فقدا ا ي ق يقا ي      ق     قزدن  قد  ك ي  فقدا  زصدل     علدا  أ ا  يا عالا ي 

.    ي   يض  زدق قي دو   قدين بي  دو علي دق أ صب  عليو     ق ق  إ ي إاف   زا ي زبين ق ق  ي  أ
 .3  ز ا   ق بين ي  فقا ف   زا ي زبين ق ق  فلو ه ي ياز يقا

 :و شروطه المضمونة ميونهم بالامتياز الأشخاص-1

 يي د قلي زدبين   يقد    لألدق  زدن ي قدق  ن ي زدب   هد ي ياز يدقا  227 ص ي زدقبة  أع ا     
صددل  ق قا   ددق صددلا زددن  أني زددبين  قصددا    ألددق   ق ددك    قدد  زددن  إ يقق  سددقا  لا  ددا فيزددق 

 ق ان عالا ي ا  يا  د   زدن ه ي ي  ص ي زل أنف  ي فقو علا  إ زق ه قك  أن إا     قص 
 . 4ل يقا ي  س    ل يقا ي زصقه ة أيضقي ق يقا ي      زل 

 : قلآ   قق  سقا       ه ي ياز يقا ف   أزق    

                              
 778ص, ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي -1
 77ص,ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -2
 788,ز  ق سققم, ز زب  و ي ق ي    ر    س ن  و-3
 78ص,ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -4
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 دقن زق ضديق ق دق  إ ي إا  د ن  د  ك     ن ي  فقا زس  قا ف   زا ي زدبين   هد  ا أناقب  - أ
 .ز فم علي ق أ ق    لضق   

 أ  ييعسدق  أ ي سقققا زقق  ة علا  فقة  يلأ ي ة أ      ن ي فقا زس  قا عن ي س ا  أن -  
 .1ي قيق أ ي   ا  أ  ييفاس

 

 :حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على عقار: المطلب الثاني

ياز يدددقايك ي  ددد   قدددق علدددا عقدددق  ز دددين زدددن   أي دددق زدددق  ،ز يدددقايك ي  قصدددا ي  قق يدددا هددد يا     
زدن  قد م ياز يدقا ي  قصدا ي  يل دا  أ د ي  لب  ص ي قق  ن ي زب   علا قاقدا . عقق يك ي زبين 

ق يد  ي ضدزن  ،علا عقق  ف  ي قس  ي قدق   زدن ي فصدل ي قدق   زدن ي قدق  ي  يقدق  قد م ياز يدقا
يز يدددقا ي ز  بسدددين   ي زقدددق  ين   يز يدددقا    هددد  يز يدددقا قدددق ق ي  قدددق    أ ددد ي هددد ي ي قسددد  ي قاقدددا 
 .ي ز ققس  ف  ي  قق 

 أنفزدن ي  دبل  ، زا ي زبين زقا  إ ا أضقفي بي ن لب  أنزق ا ه   ياز يقايك  زي ق ه       
 .يس  ف  زن ه ي ي زقل  قو لقل ري   زن ي بي  ين

ي د هن  أ  دق  ،ق يدا  سد ا علدا  قد م ياز يدقا ي  ق" أنعلدا  8فقد ة 286  لب  صك ي زقبة    
 أن  زن  ال ه ي ي  ص ي ضده ." ي  سز  قق قب  ي  ا ا    ق   فيو زق  قي ا ه   ي  ق م

ي ز ددد   ي  قددد   قددد م ياز يدددقا ي  قصدددا ي  قق يدددا  دددق  ه ن  أن   هددد   ياز يدددقايك ي ددد   ددد  هق
از يددقا   زددق   ددك فددقن  قدد م ي ،زددن  يدد  زصددب هق  إاي  سددزيا  زقزددق ا فدد م قددين هدد      لددك 

 .ا ي   في ق ي  س يل  زق سقم   ع ف ق ،ي  قزا       قن ز ل ق عقق ي

ز  قا  ق م ياز يدقا ي  قصدا ي  قق يدا     دين  سد   دق يخ  سد يل ق  أنيق ا علا   ك         
 أ  دددق   ،يلأ ددد ىا  سددد   قي دددا ي دددبين  زدددق فددد   قددد م ياز يدددقا  ،فددد  بي ددد ة ي  سددد يل ي  قدددق ا

ي دب ز  دق  زددق  فدا يد ب علدا هد   ي زايدا زدق ،  د ل صدق ق ق زايدا   قدق  قزلدا  دق  ه ن ي  سدزيا 
 .ف  ي  هن ي  يقاا

                              
  269ص, ز  ق سققم, عقب ي  ايم ي س    ا -1
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 قد م يز يدقا  ،إ دا  د عين  ق م ياز يقا ي  قصا ي  قق يدا   فد م  أن إ ا يي ق ة    ب       
 قصدا زفسسدا علدا ايدقبة ي قيزدا يز يدقا  قد م    ،ي   صديا ي قيزدا ة قصا زفسسا علا ايدقب

أن ي ددبي ن ي زز دددقا لددب أ ددا قايددقبة فددد   هدد ي ي  قسددي  هددد  ي ف دد ة ي  دد  زفبيهددق  أسددقس   ، ي  ي يددا
ي قيزا زق  دقن  ي ز دق ق دق ي دبي   ن يلآ د  ن  د ا هد ي ي دبي ن   دن هد   ي ايدقبة لدب  دأ   أ يق دق فد  

قيزددا فدد   زددا ي زددبين ف سدد   هدد   هدد  ايددقبة ي قيزددا ي   صدديا ي ق  ددا   أ يق ددق لددب  ددأ   ايددقبة ي 
 .ه  ايقبة ي قيزا ي  ي يا  ه  ي      ي و  

يد   صصد ق فد عين ق  إ داي ز لد   يفد   قسدي  هد   سد ب هد   ي ف د ة إ داززق  قب  س ل أ       
   صصد ق ي فد    ،ي   صديا ي قيزدا ةزفسسدا علدا ايدقبي  قصدا ي ز يقا يا ق م    يلأ لي ف   
 .ايقبة ي قيزا ي  ي يازفسسا علا ي  قصا ي ز يقا يا ق م ي قق    

 :الشخصية القيمة ةحقوق الامتياز الخاصة المؤسسة على زيام :الأولالفرع 

 :ي  ص  ف  بي  ة ه   ي  ق م   عين زن ياز يقايك   هزق   

 يز يقا قق ق ي  قق -

 يز يقا ي ز ققس  ف  ي  قق -

 :حق امتياز بائع العقار: أولا

زددق يسدد  م  قددق ق " : ددقلآ  ق يدد   ددق   صدد ق  ،زددن ي قددق  ن ي زددب   222 صددك عليددو ي زددقبة   
 . ي  ن  و يز يقا علا ي  قق  ي زقيق ،ي  قق  زن ي قزن   زل قق و

 لددق  إ ي    دد ن ز  ق ددو  زددن  ددق يخ ي قيددق  ،يقيددب ياز يددقا    دد   ددقن ي قيددق زسدد ا  أن  ي دد   
 .ي  قييب ف  ظ ف    ين زن  ق يخ ي قيق

 ."ياز يقا  ه ق  سزيق أصقه يلأ له ي ي قضا  فإ ي

 ي ز   ا  قق ق ي  قق  ققع قق   فقب زل يا ي       قل ق إ ا ي ز   ا ب ن  لقيو ي قزن        
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، في  قددم هدد ي ظلدد  إقدد ي  ي ز دد  ا علددا  سددق  ليز ددوبفق أن يددب ن ي  دد   ي دد ن ي  سدد  زل يددا 
ي قق ق ب ن سق ،  ه  ظل  ي قغ   ف و عن   يم  ز ين ي قق ق زن يسد يفق  بي دو،   يسدك ه دقك 
 سيلا أل   ف    ك زن إع ق و يز يقاي علا ي     ي زقيق  ي و، فق قق ق ه  ي د ا أب دل ي  د   

  فدد  يسدد يفق   قددو زددن قزددن هدد ي ي زقيددق، زددن  قددو أن ي قددب  سددق   ي ددبي  ين ففدد   زددا ي ز دد  ا 
  .1ي  ا  و   ق و ف  أا يب ي  ن

 :مبنى هيا الامتياز و الغرض منه-1  

ي دب  أصدقه  ي د ا ( ي ز د  ا)ي بي ن ه  ي  ا ي  ب ه ي ي  قق  فد   زدا ي زدبين  أنقزق         
 أن ،ف دقن زدن ي  دبل ،  قد ل   ني دبي  ي  ي  د  هد   عدق  يسد يفق   ،ز   قك  زا ي زدبين ي زق يدا 

ز قدبزق علدا ريد    ، قدو زدن قز دو ع دب ي قيدق ، زا ي زبين إ ايس  ف  زن ه ي ي زقل ي  ا يب لو 
 زددق  ، ي  دد     ددبب ق ددق يخ  سدد يل هدد ي ي  ددم ،ي  ددق يين  ددو فدد  ي ز  قددا  أ  ،زددن ي ددبي  ين ي  ددقبيين

يا  زدقن   دا   فد  عقدب  قق  سقا  لغ   ز و فزدفبي   د في  ي ضدزقن   أزق  . س قين ه ي ا قق
 .2   يق ياس قزق  ي  قق  إ ا إضقفا ،قيق ي  قق 

 :المستفيمو  م  هيا الامتياز و شروط ثبوته-2  

ا  لدد   أ  ،( ق   ددق  )  لدد ا لق   يددق ،  زددن ي ددل ز لددو ،يققددك هدد ي ياز يددقا  قددق ق ي  قددق        
زددق   دد   ي قيددقن فدد  سدد ب ي قدد   ي ددو لددب  صددص  ي دد ا يلدد   ي ز دد  ا(  ددق زق  )  فقليددقإ

   . 3 لزقدقي    هد  ضدقزن  لفد م ي  ي د  ي  سد يل أيضدق  يققك ه ي ياز يدقا  ،  فق  قزن ي  قق 
 : ين هزق ق ك ص   و      ققق ك ياز يقا  ل قب ز ز ي ضق  

  ي قيدق ي صد يه فد   ق دا  إافقاز يقا ا يققك .    ن قصبب عقب قيق عقق  ص يه أن - أ
  ه ي ي  قم . ي قيق ص ي ا أ  قن  ف ك فيو  إ ي ، اس  ي  ا ي لم علا ي  قب أهزياا 

                              
 .437ص  ,ز  ق سققم , سزي  عقب ي سيب   قر  1-
 798ص,ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي  -2
  720ص,ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي  -3
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  زققل   ك ي  قا ق د    قدبا ا    قد  .  أ فققب    علا ص   ي  قب ي  قق ا ي        قهق 
ي ز هد    ي  د    دو يسدق ا ليزدا  ي ز هد  و إ ي  قن ي  د   ي د ا ي  دا  قد إاف      ي قيق 

  يفيددا  صدد ل ي قيددق  أهزيددا ا  ،ي قيددق ققددك ياز يددقا أ  ددقن دد يف ك فدد  ي  قددب  فددإ ي .يايددب أ 
 .1لضق يق أ س ي   بيق 

 أ سد ي   دقن عقدق ي زقبيدق  دق  ضدق  زق دا  ،ي  ن ي زقيق عقق ي لققا  لقيق قق زايب ي  ل د  أن - 
 .2ي  ص ف أ  قن  قق عي يق علا عقق   قا  فق  

 :بالامتيازالمبالغ المضمونة -3

   ، ف ي ددددب ي قق   يددددا   يا فقليددددا قيضددددزن يز يددددقا قددددق ق ي  قددددق  قزددددن ي  قددددق    زل قق ددددو         
 زص  فقك ي  قب ع ب    ي    زص  فقك ي  صبيم علا إزضدق يك  ،زصق يف ي ز ق قا قق قزن

ي ز  قلددبين  زصدد  فقك  سدد يلو   ددل هدد   ريدد  أ ددو فدد  زقققددل  ددل   ددك ا يضددزن ياز يددقا زددق 
  ددد   ق دددك زسددد  قا قسدددق  عقدددب ي قيددددق  ويسددد  م  لقدددق ق زدددن زقدددق غ أ ددد ى ريددد  ي دددقزن  زل قق ددد

 ددق    ي  عدددن ي فسدددخ ي ددد ا ي  دد  قدددو ي قضدددق  أ  فددد   ق دددا يا فددقم علدددا   دددك،  ي  قددد  ي قدددق ق 
 .3قق  سقا   ق بي  ق عقبيق   يس بي  ق زز قاي

 :محل الامتياز-4

ززدق  أ قد   ي ب ياز يقا علا  ل ي  قق    د   ق دك ليز دو  ،يقق ياز يقا علا ي  قق  ي زقيق     
عب    ا ا ي ضزقن   ي زل ياز يقا زل ققك ي  قق   ق  قدق يك   زقبأ ققق .  ققا زن بين ي قزن

 لدف  أ هلدك  فدإ ي. قق   صيص   ي ز  قك   ي   سي قك   ي قزق  زن  لك  س يل  دا  ي زل يدا
 ددقن ي زقيددق  ددم ي  فددق   دد   إ ي   ،ي  قددق  ي زقيددق فددقن ياز يددقا يدد ب علددا ي قيزددا ي  دد   لددك ز لددو

                              
 682ص,ز  ق سققم, ز زب  و ي ق ي    رق    س ن  و - 1
 60ص, ز  ق سققم ,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة  - 2
 720ص,ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي   - 3
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قق ق ي  لقا فيد ب  أزق. ي  لقا  ز   ا  م يا  فق  آ كعلا ه ي ي  م       إاي ن  لقق ق يز يقا 
 .1زق ك ي  لقا إ ا م يا  فق   آل    ،يز يقا  علا ي زل يا  قزلا 

قيددق عقددق  قق   صدديص زل ددم ق قددق  فددا يققددك  قق  ددو يز يددقا علددا  إ يي ددو  يي ددق ة ددب          
 ،زق قيدق زسد قا إ يان ي  قق  قق   صيص ي ب ز ق ا  ،قل يققك  و يز يقا قق ق ي ز ق ل ،ي  قق  

  دددب  يلأ قدددق ان هددد    ، دددقن  قق   دددق يز يدددقا قدددق ق ز قددد ل ،ق دددق  لقدددل هبزدددو أ قدددق قي دددا  إ ي  
 . 2  ف   ل ق ي  ق  ين ا ي ضق ياز يقا  ل س يل ،ك ق س  ي زآلز ق ا

 :مرتبة الامتياز-5

 ،ق يدد  ي   دد  ليددب هدد ي ياز يددقا ،222زددن ي زددقبة  9فقددب  صددك علددا ز  قددا ياز يددقا فقدد ة      
    ددين ز  قددا ياز يددقا زددن  ددق يخ ليددب  فدد  ي ددل  دد  ين زددن  ددق يخ  ،  دد   ددقن عقددب ي قيددق زسدد ا

فدقن ي قدق ق يلأ ل  ،قيق ي  قق  زد يك ز  ي يدا   ققدا   دل زدن ي قدق  ين  دا  زدن ي دقزن يإ   . ي قيق
 .3ي قب  عن زن ي ل   ق    ليب  از يقا  لقل  

 :امتياز الشريك المتقاسم في العقار: ثانيا

زددن ي قددق  ن ي زددب     ي دد ا  ددق   8008ي قددق       دد ي ياز يددقا هدد   ددص ي زددقبة  يلأسددقس      
 : قلآ  

 زق     و ي قسدزا زدن  دم فد    د     أزي ق م يز يقا عليو  ،عقق ي  ييل سز   ل   ق  ي  ين  إن" 
يقيدددب هددد ي  أن  ي ددد   ،قزدددق فددد    دددك ي  دددم ي ز ق قدددا قز دددبل ي قسدددزا ،يلآ ددد ين دددل زددد    علدددا 

 ."222ف  ي زقبة  إ يوياز يقا      ن ز  ق و  ززققلا       يز يقا ي قق ق ي ز ق  

 

 

                              
  709ص , ز  ق سققم, هزق  ز زب ز ز ب اه ين-1
  728ص,ز  ق سققم, ز زب   يب ي بين س ي -2
 8008ص-8000ص, سققمز  ق , عقب ي  ايم ي س    ا -3
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 :ى هيا الامتياز و المستفيمو  منهمبن-1    

   سددددق  ق فدددد  ي  قددددق   ،ي ز ققسدددد  فدددد  ي  قددددق  ي دددد ا  دددد  ي ددددل ز ددددو  صدددديقق ي ددددقف   صدددد و       
  هد ي  ،ق وي قل ز با فد   زدا  د   أنف ق    ،علا ي  ي   قين ي ز  قعين ،ي ززل ك( ي  قق يك)

ي  ين  ق  ي  ق  زن  سدقا  قد ل   فد  ي زدقل  يلآ  ين ز  ي    ق   إ افا ي ز بل يزقل ليزا زضق
 ،يلآ دد ينصددق   ي  ددم فدد  ي ز ددبل علددا ي ددبي  ين  ،ي قددب  ي  دد يك  أنفزق ضددا ي  ددبل  ،ي  ددق ق
   هدد ي ياز يددقا يضددزن ي زسددق ية قددين ،  ي  ددق يين  ددو فدد  ي ز  قددا ال ضددق   قددو لددقل    ني  ددقبيي

فيدددو  ي دددقل  صددديقو أن ،ي زدددقل ي  دددق ق ي  ددد   ق ضددد   ز دددين  دددل  ددد يك فددد  ،ي  ددد  ق  ي ز ققسدددزين
  قق  ددق   فددق غ   زددن هدد ي ياز يددقا هدد   ،1علددا  سددققو ، دد  قف  قددا سددق  أقدد ى إا   ، ددقزا

  ضزقن ي  فق  ققا  ايزقك ي  ق  ا عن ي قسزا

زدددق ريددد   زدددن  ،قق  سدددقا  لزسددد فيب زدددن هددد ي ياز يدددقا ف ددد  ي  ددد يك ي ز ققسددد  فددد  ي  قدددق  أزدددق      
 ،ق ا ي صدددل هددد ي ي  ددد يك علدددا  صدددي  ي دددقف   سدددقا  صددد و فددد  ي زدددقل ي  دددق قع دددبز ،ي  ددد  ق 

   د  ك  ،يلآ د  ني  د  ق   إ يدويفبيدو  ، صد و إ يدوي ق  قو  قص زق آ ك  ،في ق   ز  و ز با
ز زدددق  ق دددك  قي دددا    ددد   هددد    ،  ي دددا ي قسدددزا إ يدددوي  ددد يك ي ددد ا  سددد  م ي  صدددا ي  ددد  آ دددك 

قدقن يدبع   ،(لسدزا  صدفيا أ   لسزا عي يدا  ، ق يا أ ي فقليا  أ  ، ا يا  أ ي قسزا س ي   ليا 
  ب هد ي ي  د يك علدا في ،2   ي   م عي   علي ق يقلل زن ليز  ق أ  ،ي غي  زل يا ه   ي  صا 

 .  ي    ع و ،زن زق فقب    ق و     يأ

 :زبالامتياالمبالغ المضمونة -2

 ،قسدددق  ي قسدددزا  يلآ ددد ينيضدددزن ياز يدددقا  قددد م  دددل زدددن ي ز ققسدددزين فددد  ي   ددد   علدددا      
 ،ق  يددم ي  صددفيا أ عي ددق  ،لضددق يا أ  بيددا  ، ا يددا أ   دد ن ي قسددزا  ليددا  أن يسدد  ا فدد    ددك 

ي  ا يزقل ي فق م ف  ي قيزا قدين ي  صدص ي زفد اة  لز ققسدزين    ز بل ي قسزا -ي:  ي زل   ك
  . سقا  صا ي   يك

                              
 779ص-777ص, ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي -1
 777ص-779ص, ي ز  ق  فسو  -2
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ي قسدزا  إز دقني قزن ي  ا ي س  قو ي زايب علا ي ب ي ز ققسدزين   دب   أا ،قزن ي  صفيا -     
 .عي ق

قز  دددد  ضددددزقن  يلآ دددد يني   دددد ي  ي دددد ا يسدددد  قو ي ددددب ي ز ققسددددزين  ددددبى ي ز ققسددددزين  -ج   
  .ياس  ققم

 .1زقلغ زن ي زقق غ ي ز قبزا أاي ف ي ب عن  -    

 :محل الامتياز-3

 دددل ي  قدددق  فددد   ق دددا قي دددو  أ  ،يزقدددل ي  صدددا ي زفددد اة ي  ددد   ل دددك فددد   صدددي   دددل ز ققسددد     
يدد ب ياز يددقا علددا  ، ددقن ي  ددم ي زز ددقا ي  لددم قز ددبل ي قسددزا فددإ ي ،ي ددب ي ز ققسددزين إ دداقددق زايب 

  لدددم قدددقزن ي  صدددفيا يددد ب  إ ي أزدددق ،ي  قدددق  ي ددد ا  لدددق فددد   صدددي  ي ز ققسددد  ي زلدددا  قدددبفق ي ز دددبل
  فيزددددق ي  لددددم قضددددزقن  ،ي ددددب ي ز ققسددددزين إ دددداياز يددددقا علددددا ي  قددددق   لددددو ي دددد ا قيددددق قددددق زايب 

 .2ياس  ققم فق و ي ب علا ي  صا ي زف اة   ل ز ققس 

 :مرتبة الامتياز-4

  ي ددد ن ي قيدددب  آقدددق    ددد   سددد ا  ،   ددد   دددقن عقدددب ي قسدددزا زسددد ا ،ي ددد  ليدددب هددد ي ياز يدددقا    
  ي فدددم ق دددق عقدددب  ،قزدددن ي  صدددفيا أ قز دددو  أ  ،قز  ددد  لق زدددا فيقدددين في دددق زقدددبي  ز دددبل ي قسدددزا

  قددا    بيددب أ  ددق  أ ددقلي ز دد    أنززددق  ا ظددو    ،3ز ضدد  ي ز سددا عليددو ي زددايب أ ي قسددزا 
ي ددو  أا ،سددق فا ي دد    8008قز  دد   ددص ي زددقبة   قددا يز يددقا قددق ق ي  قددق  إ ددايز يددقا ي ز ققسدد  

 . ه ق  سزيق أصقه إا   ن ز  ق و ق س   ق يخ ي قيب ف  ي ل    ين   

 

 

                              
 8006ص, ز  ق سققم, عقب ي  ايم ي س    ا -1
 69ص, ز  ق سققم,  ق  ي  ز ي    سبيي يا عقيبة -2
 8007ص, ز  ق سققم, عقب ي  ايم ي س    ا-3
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 عينيةال القيمة ةحقوق الامتياز الخاصة المؤسسة على زيام :الفرع الثاني

  هدد   ي  قدد م فدد  يز يددقا ي زقددق غ ي زسدد  قا  لزقددق  ين   ي ز  بسددين ي  دد    ب علي ددق    صدد     
ي زقدق غ ي زسد  قا  لزقدق  ين   ي ز  بسدين : "  دقلآ  زن ي قق  ن ي زدب    8000ي  ص ف  ي زقبة 

 أ فد    زيز دق  أ   دييبهق  إعدقبةفد   أ د ىز  دقك  أ  أق يداق  دييب  إ ي  ي ز زق يين ي  ين ع ب 
    دددن ققدددب  زدددق ي ددد ن اي دددبي قسدددق  هددد    ،ي ددد ن   دددق يز يدددقا علدددا هددد   ي ز  دددقك  ،يق   قفددد  صددد
 ."ف  ليزا ي  قق   لك قي و يلأعزقل

ي ز  دبس  أ ققع قدق  ي زقدق ل  ،ي   زا زن  ق ي  ه ي ياز يقا  فسس علدا ل يعدب ي  بي دا       
فدد   يلأ   يدداف  دد ن   زددق  ،زددلي زدد يب   ي  ي فضددل فدد  ي ايددقبة فدد  ليزددا ي  قددق  قفضددل  إ يددوي  ددق 

ز قددبزين علددا بي  دد  زق ددك  ،هدد   ي قيزددا ي اي ددبة زددن زصدد  فقك     ددب يي ددقبيل ضددق  زددق قدد     
بي  دد  زق ددك ي  قددق   إقدد ي ي   دد  عليددو  ،ي ز  ددبس هدد   ي زيدداة أ عددب  زدد ه ي زقددق ل  أن   ،ي  قددق 

 .قن  قق  ق   ه ي ياز يقا ي    زق علا ي  زل   يا  ز .1ب ن سق 

 :المستفيمو  م  هيا الامتياز-1

 ، صدد  ي ز دد   ي زسدد فيب زددن هدد ي ياز يددقا فدد   ق فددا ي زقددق  ين   ي ز  بسددين ي ز زددق يين      
  علددا   ددك ا يفيددب زددن هدد ي ياز يددقا .  ددل زددن ا يدد ز ن هدد   ي ز  ددا  إفددقبةززددق زق ضددق  عددب  

ق ددق  علددا  دد     ليددف صددق   ي  زددل   ق فددا سددقققا ي دد    يسدد ق ا  أيضددق   ، يلأ يدد ي  قزددل 
ي زغ صد    د   دقن ززدن يزد  ن ي زقق  دا  أ  ق فضد     يلأعزدقلزن يقد   زدن  لقق دو ق د    أيضق
  لدب  لدق  ،2  ك      ي بب ي ز    صفا    ي  زل ي  ا ي  ن رق قدق زق دك ي  قدق  ،ي   بسا أ 

 ، صددق    ددم يا  فددق  ،ق    عزددل ريدد  زق ددك ي  قددق زددق  لددق ي  زددل زدد إ ي دداف فدد   ق ددا 
ي دد ن بي زددق زق ددك  أن    ددن رق قيددا ي فقددو لددقل ق ددب  ي دد  ي     ي  زددل  ، يضددق ي يددب ،ي زسدد أ  

                              
 770ص ,ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي -1
  706ص, ز  ق سققم, ز زب ز ز ب اه ينهزق   -2
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 أ صدق    دم ي  فدق   أ  زسد أ   قق ك ياز يدقا ق يد  يققدك   دا فد   ق دا  د ن    ي  زدل 
 .ق  قل   ك ي ز قل زف   ان ي ز       ي بب صق   ي  زل قزق ك ي  ق ، يضق يب

 :المبالغ المضمونة بالامتياز-2 

   ،ي صديق ا أ ي  د زي   أ  ،ي ق دق  إعدقبة أ  ،ياز يقا زقصد   علدا ي زقدق غ ي زسد  قا  لق دق      
 ا . ي   دددييب  أعزدددقل ريددد    دددك زدددن  ، ي ق دددق   ،يلآقدددق    ،  ي  ددد م  ، يلأق يدددايددد ب   دددك علدددا 
 .ي ف ي ب ي زس  قا عن ه   ي زقق غ إ ا أيضقز ب قل ي ،ي زقق غ أصلي  ص  ف  

ف دد  ا يضددزن  ،ي   ددييب   زددق يل ددم قددو  ددق   زي    ي صدديق ا إا    ددن ياز يددقا ا يضددزن     
  ي زس  ق قك      ي  ي زسقل    دب     ي زصق ف     فيف ي ق ك يلأ يض  ي ا يعيا  إصا 

 .1يع قق هق زن ي ز  قك

 :محل الامتياز-3

علدا ين  ،قسق  هد   ي  زدقل ،قزق ايب ف  ليزا ي  قق  ،ي  بب  عق  ه ي ياز يقا   ز لو        
  يق   ق قبي  ه   ي ايقبة قين ليزا ي  قدق  ز د بي  ، ققا ه   ي ايقبة لق زا   ا  لك قيق ي  قق  

 عزدددقلأهددد    دددقج  ،فق فدددق م قدددين هدددق ين ي قيز دددين ،  ليز دددو ع دددب ي قيدددق زق زددد ن يلأعزدددقلزددن هددد   
 ق  دو أ  ه   عق  يس يفق  أا ز  زق   ق لو ي  ق  ا عزق لبزو زن زقل  ،ي زقق  ين   ي ز  بسين 

 يد ب   دن ،ي ز  دقة أ ي زق دا  إلقزداعلي دق يلأ   ي        يس علا  ،ي ب ياز يقا إ ن.   ب زن
   يلأ ددددقن قزددددن  فددددإ ي ،2إ  ددددق وق ددددب  يلأ  علددددا هدددد ي ي زق ددددا أا زددددق ايب ي زق ددددا فدددد  ليزددددا 

   لدك  زدق  بي ق     قن ي  قق   لدو يقدب   90.000بي ق     ق ك زص  فقك ي زقق    80.000
    بي ق      ق ك ليزا  97.000قزقلغ  س  يك 80  ق  قيق ق ب ، بي ق  77.000  ي ق ق  قزقلغ

 

                              
 8007ص, ز  ق سققم, عقب ي  ايم ي س    ا -1
  778ص, ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي -2
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 بي دق  80.000علدا  إافقن يز يقا ي زقق ل ا يقدق  ،بي ق  87.000 لك ي قيق  سق ا  يلأ  
 : 1ه  ليزا ي ققل   لك ي قيق زن ي ايقبة ي     صلك قسق  ي ق ق   

        80.000  =87.000- 97.000 

ققع قق هدددق  ي دددبة زدددن ع قصددد  ي  زدددا  ،يلأ  ي دددو يز دددن ي   فيددد  علدددا  إ دددا يي دددق ة    دددب     
.   ددق    ددن ي  قدد  بي ددن عددقبا ان ي ددبين ي زز ددقا ي ددزل ي ايددقبة  زددق سددقم      ،ي زق يددا  لزددبين

 . ي  ق   بي ن زز قا ف   ب ب ي قيزا ي     زقل ي ايقبة

 : مرتبة الامتياز 

   دد     ق  ددو ز  ق ددو قددق  ص علي ددق فدد  ي فقدد ة ي قق يددا زددن  ،ياز يددقا  يز  قددا هدد قددين ي ز دد     
 ".      ن ز  ق و زن  لك ي قيب ،يقيب ياز يقا  أني   "  : قلآ   8000ي زقبة 

   ،ي دبي  ين ي  دقبيين ،ي  قد م ي  ي يدا ي  ق يدا  أصد ق ياز يقا ف  ز ي  دا  في       فق  ه ي  
    سدد  ز  ق ددو زددن  ددق يخ ي  سدد يل ي دد ا يدد    ،يسدد ل هدد ي ياز يددقا أني دد   ،   بيددب ز  ق ددو

ققق زددا يقددين في ددق زقددبي  ي ددبين ي زز ددقا   يسدد  ي ددبي ن قددو   ي فددم قق قق زددا زددق يفيددب هدد ي ي  ددم فدد  
   دددد ن هدددد   ي زسدددد  بيك أن   ،  دددد  لضددددق   أ  ،ي زددددبين إلدددد ي  أ  ، ز قسددددقا زسدددد  بيك   قددددب ي

 .2 ق علا   ليق ي زبينزصبلق في

 

                              
 697ص , ز  ق سققم, ز زب  و  ق ي    ر    س ن -1
 772ص,ز  ق سققم, قيقن ي سف   ي -2
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حق الامتياز الواقع على عقار و طرق  آثاردراسة  إلىنتطرق من خلال هذا الفصل      

حد كبير من  إلىحق الامتياز العقاري يتطابق معا الرهن الرسمي  أنبحيث يلاحظ  ،انقضائه 
يخولها لصاحبه من تتبع و تقدم و  التيالميزات  أوالمترتبة عنه سواء في سريانه  الآثارناحية 

 أصليةالانقضاء بصفة  أوسواء بهلاك الشيء تطبقهما من ناحية الانقضاء   أخرىمن ناحية 
المتعلقة  الأحكام بإحالةو ذلك  ،و قد سار معظم التشريعات العربية على هذا النهج  ،تبعية أو

و هذا من سلكه المشرع الجزائري في هذا  ،الرهن رسمي إلىحق الامتياز و انقضائه  بآثار
تسري على حقوق الامتياز  " بأنه  الآثار أحالتالتي   1فقرة 689الصدد من خلال نص المادة 

و تسري بنوع " من نفس المادة  2في الفقرة  أضافو قد ". الرهن الرسمي  أحكام ،العقارية 
و ما يتصل به من تجديد و  آثارى القيد من يترتب عل التطهير و القيد و ما أحكامخاص 
الهلاك في حق الامتياز فهم مثلما في الرهن  أحكامبالنسبة لانقضاء و  أماو " . تشطيب
 .من القانون المدني 688و  689وقد نص على ذلك في المادتين  ،أيضاالرسمي 

ارد على عقار حق الامتياز الو  آثارو مما تقدم فسوف نسلط الضوء في هذا الفصل على    
حق الامتياز  أنواعو التي نمر من خلالها بالتفصيل في كيفية نفاذ  ،الأولفي المبحث 

بالنسبة  الأولويةبدوره يمنح ميزة التقدم و  الذيو  ،ذلك على الشهر يتأسسبحيث  ،العقاري
 الامتيازنقضاء حق لطرق ا للمبحث الثاني فسنخصصه بالنسبة أماو  ،للامتيازات العقارية 
 .بصفة عينية و تبعية 
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 آثار حق الامتياز العقاري: الأولالمبحث  

عند كان منه امتياز خاصا عقاريا فانه  ما إذا إلا إجراء أيحق الامتياز  إنشاءلا يتطلب     
و  ،و عليه ،المقررة للمتصرف بالعقار بشكل عام  للأوضاعذلك يستوجب التسجيل وفقا 

و  ،بمجرد ثبوت الدين  آثارهفان الامتياز يرتب  ،باستثناء حقوق الامتياز الخاصة العقارية 
نفاذ حق : من حيث  الآثارو سنبحث في هذه . للغير أمللمدين  أم ،ذالك سواء بالنسبة للدائن 

 .يلثاناو حق التقدم في المطلب  ويةالأولالامتياز في المطلب الأول و في حق 

 العقاري نفاذ حقوق الامتياز: المطلب الأول     

بل يستوجب  ،قرر له القانون امتياز الذيلا ينشا حق الامتياز العقاري بمجرد ثبوت الدين     
 أنو سبق لنا  ،بالنسبة للدائن و المدين و بالنسبة للغير آثارهالشهر لكي يرتب  إجراءات إكمال

و نكرر هنا  ،لا يجب شهرها  التيميزنا بين حقوق الامتياز العقارية التي يجب شهرها و  تلك 
المشرع من التسجيل و بالتالي فهي ليست  أعفاهابان حقوق الامتياز العقارية العامة قد : القول 
من و .  1تكون نافذة في حق الغير من دائني المدين دون مزاحمة منهم حتىشهرها  إلىبحاجة 

مدى خضوع حقوق  لنفاذ حقوق الامتياز العقارية يتمحور حو  أنخلال ما سبق نستنتج 
 .للتسجيل في السجل العقاري الامتياز العقارية 

 شهر حقوق الامتياز الواردة على عقار: الفرع الأول    

ظومة نالتطرق لمعرفة الم ،شهر حقوق الامتياز العقارية لنفاذها وجب علينال قبل التعرض      
 أوردفقد  ،ماهية شهر حقوق الامتياز العقارية أكثرلتتضح  العقاري بوجه عام لشهرلة يالتشريع

تعلق محل  إذاتنظيما خاصا في حالة ما  ،المشرع الجزائري على غرار باقي تشريعات الدول
قرر البطلان المطلق في كل تصرف عقاري لم يستوف على ركنه الشكلي  إذ ،التصرف بعقار

كامن بعمق  ،فطري أمر ،حب الحصول عليها . ظاهرة اجتماعية  ،العقارية  ةالملكي أن ،ذلك 
  ،على استقرار المعاملات العقارية  حفاظاو  ،و تفاديا من المضاربات الغير شرعية. الشخص

 

                                                           

  97ص ,مرجع سابق , بيان يوسف رجيب-1
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جميع  إخضاعتقيد  أحكامايتضمن  ،الجزائر نظاما قانونيا خاصا في هذا  المجال أحدثت
المؤرخ في  97/97رقم  الأمر أساساقرره  ،العقاري الإشهارعملية   إلىالتصرفات العقارية 

و من اجل . السجل العقاري  تأسيسالعام و  إعداد مسح الأراضيالمتضمن  12/11/1697
مارس 27المرسوم المؤرخ في  ، أولهما ،م صدور مرسومين تنفيذيين ت ،الأمر اهذ أحكامتفعيل 
المرسوم الصادر  ،و ثانيهما ،العام الأراضيمسح  إعداد ،المتضمن  99/92تحت رقم  1699

  .1السجل العقاري  تأسيسالمتضمن  99/97بنفس التاريخ تحت رقم 

 أويفهم مما ذكر سابقا انه و بغض النظر عن نوع التصرف و عن صفة المتصرف      
فانه لا وجود له الا بقيده بمصلحة  ،للحق منشأ أوسواء كان كاشفا  أصدرتهالجهة التي 

و بالتحديد نص المادة   99/97ون الشهر و المرسوم قان أحكاممن  ذلك و يستخلص ،2الشهر
 إلىو الاتفاقات التي ترمي  الإراديةالعقود  إن"جاء كالتالي  الذي 97/97رقم  الأمرمن  19

 الأطرافانقضاء حق عيني لا يكون لها اثر حتى بين  أوتعديل  أوتصريح  أونقل   أو إنشاء
 .3."من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية  إلا

جاء عاما فانه  أعلاهالمذكور  97/97لقانون من ا 19نص المادة  أنو بالتالي فنلاحظ      
و الحقوق العينية التبعية الرهن و  الأصليةالحقوق العينية  إلى بالإضافةيفهم منه انه يشمل 

 .4و الامتيازات الخاصة المتعلقة بالعقارات ،التخصيص

تنظيمية  أحكاماصدر المشرع الجزائري نصوصا  تشريعية متفرقة تلتها  ،جانب ذلك  إلى     
و ترتب بدورها البطلان المطلق في كل تصرف لم  ،سابق الذكر الأمرتساير جلها مضمون 

معاملات التي تمس بالملكية العقارية في ال التي تدير مصلحة شهر العقار الإجراءاتيراع فيه 
حق وجود  ال أساس ،العقاري الإشهارنظام  أي ،و اعتبر هذا النظام ،و الحقوق الواردة عليها 

عملية كبرى في تحقيق الاستقرار  أهميةباعتباره ذو  ،تبعيا  أم أصلياالعيني العقاري سواء كان 
 . الثقة في المعاملات الواردة عليها مبدأاللازم  للملكية العقارية و تكريس 

                                                           

  6ص, م2008, الجزائر,دار هومة للنشر و التوزيع, 1الطبعة, شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري, مجيد خلفوني -1
  97ص,م 2006, الجزائر , دار هومة للنشر و التوزيع, 11طبعة ,  المنازعات العقارية, عمر حمدي باشا و ليلى زروقي-2

 .المتضمن إعداد المسح العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري 1697ر نوفمب 12المؤرخ في  97/97الأمر رقم 3-
  97ص, مرجع يسابق, عمر حمدي باشا و ليلى زروقي -4
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 الإشهارفتتم عملية  ، إداريةنظام الشهر العقاري ذو طبيعة  أن إلى الإشارةو تجدر      
و  ،عليها تسمية المحافظة العقارية أطلق ،إداريةالعقاري للتصرفات العقارية على مستوى هيئة 

يدعى المحافظ العقاري  ،العمومي  فالتوظيقانون  إلىو شخص يخضع  أمرهايتولى تسيير 
و مسك  بتأسيسالذي يشكل المحور الرئيسي في نظام الملكية العقارية باعتباره هو المكلف 

 و مراقبة مدى صحة التصرفات الواردة عليها محل الإيداع على مستواه لأجل ،عقاريالسجل ال
 .  1الإشهار

نفاذ حقوق الامتياز الواردة على عقار  أن إلىنعمد  أنو من هذا المنطلق يمكننا         
تلم  التيو  ،سابق الذكر الأمرمن  19المادة  إلىو ذلك استنادا  ،عام كأصليوجب الشهر 

المشرع في  أن إلاعام بما فيها حق الامتياز  كأصلعقار  علىبشهر جميع التصرفات الواردة 
القانون المدني خرج عن القاعدة العامة كما ذكرنا سابقا و حصر بعض حقوق الامتياز الواردة 

و هي امتياز بائع العقار و  ،الامتياز أنواععلى العقار الموجبة للشهر و صنفها كنوع من 
و امتياز الشركاء اللذين اقتسموا  امتياز المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين المعماريين

 .الأخرى دون الامتيازات العقارية  ،فقد خصهم المشرع بالشهر كشرط لنفاذهم ، عقارا

بالمحافظة  حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على عقار ألزم المشرع ضرورة قيد فقدو بالتالي     
بصفة مجانية و ذلك في ظرف شهرين من تاريخ تحريره حماية لحقوق  ،العقارية المختصة

لم يقيد خلال هذه المدة على المحافظ ان  إذاجزئيا و  أوالبائع الذي يقبض ثمن المبيع كليا 
       . 2 دج 3000 يحصل غرامة ثابتة تقدر ب

حيث  76/63 من المرسوم رقم 93 فانه يكون وفقا لما حددته المادة هاأما عن كيفية قيد       
محرر إلزاميا على استمارة   يقوم الدائن بعملية إيداع جدولين موقعين مصدقين و يكون احدهما 

و عند التأكد من توافر هذه البيانات في الجداول المودعة  خاصة تقدمها الإدارة يعرف بالنموذج
مودعه بعد أن يؤشر عليه المحافظ العقاري ، و يثبت فيه تنفيذ  إلى، يرجع احد الجدولين 

الذي يشترط فيه أن يحمل تأشيرة التصديق على هوية الأطراف ،   أما الجدول الثاني . الإجراء

                                                           

 10ص, مرجع سابق, مجيد خلفوني1-
2- http://www.startimes.com ,2018-07-21, تاريخ الزيارة 
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و عند الاقتضاء على الشرط الشخصي و يحتفظ به في المحافظة العقارية ، و يرتب في 
  .1مصنف خاص بذلك

من تاريخ البيع علما ، أن احترام هذه  شهرين قيدها خلال مدة فيجب للآجالبالنسبة  أما      
  666المادة  أكدتهو هذا ما  ،االآجال يعتبر من النظام العام لا يجوز الاتفاق على مخالفته

انه في حال انقضاء اجل شهرين من تاريخ  أقرتمن نفس المادة فقد  7الفقرة  أماو  ، 2فقرة 
 . 2البيع فسيصبح حق الامتياز رهنا رسمي

و قيد حقوق الامتياز العقارية غير دائم بل يقترن بمدة معينة و يستوجب التجديد و في     
تحتفظ التسجيلات بالرهن و " على   76/63رقم الرسوم من 96 المادة نصت هذا الصدد

سنوات ابتداء من تاريخها ، و يوقف أثرها إذا لم يتم تجديد هذه الامتيازات طيلة عشر 
يمكنها الاستفادة  ،غير أن المؤسسات و الجماعات العمومية .التسجيلات قبل انقضاء الأجل

خلال    من3 " من إعفاء قانوني للتجديد لمدة عشر سنوات طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوم
قة بالامتيازات تحتفظ بآثارها خلال مدة عشر سنوات ابتداء هذه المادة يتضح أن القيود المتعل

أما عن كيفية التجديد و إجراءاته فقد  .حجيته تفقد المدة هذه انقضاء بعد و ، من تاريخها
حيث يودع الدائن أو احد ممثليه جدولين موقعين و  ذات المرسوم من  95 حددته المادة

مصدقين و مصححين بكل دقة مع ضرورة التأكيد في كل جدول أن موضوعه يتعلق بتجديد 
 .توضيح تأشيرته تاريخ و مراجع القيد السابق المراد تجديده إلىقيد سابق بالإضافة 

             المرسوم به  ستثناء جاء الا سابقة الذكر و هذا القاعدة على قد يرد استثناء            
المتضمن تجديد الرهون و الامتيازات لبعض  1977/ 02/ 19 المؤرخ في 77– 47 رقم

حيث انه يمكن لبعض المؤسسات و  ،المؤسسات و الهيئات العمومية و الجماعات المحلية 
لات و القيود الخاصة الهيئات و الجماعات المحلية أن تستفيد من إعفاء قانوني لتجديد التسجي

                                                           

1- http://www.startimes.com , م2018-07-21تاريخ الزيارة 
وتكون مرتبته , يجب إن يقيد الامتياز و لو كان البيع مسجلا "على  2من القانون المدني في فقرتها  666نصت المادة  2-

إذا انقضى هذا " من نفس السياق على  7نصت في فقرتها " عمن تاريخ البيع إذا وقع التقييد في ظرف شهرين من تاريخ البي
 ".الأجل أصبح الامتياز رهنا رسميا

  .1680,1688,1667المتعلق بالسجل العقاري المعدل و المتمم سنة  1699مارس  27المؤرخ في  99/97المرسوم  3 -

http://www.startimes.com/


 انقضائه  آثار حق الامتياز العقاري و: الثانيالفصل 

 

45 

 

 إلىبالرهون و الامتيازات ، هذا الإعفاء ليس دائم بل هو مرحلي ، حيث تمدد آجال التجديد 
  .1خمسة و ثلاثين سنة

و المهندسين فيقيد هذا الامتياز  المبالغ المستحقة للمقاولينقيد امتياز فيما يخص  أما و    
و . يبين فيها مقدار الدين الممتاز . الاختصاص  أوو يكون القيد بموجب قائمة كقائمة الرهن 

و بالنسبة  ،حكم قضائي أوقرار من المدين  أويرفق بها ما يؤيده من مستندات كعقد محاسبة 
و  ،قيد هذا الامتياز و لو كان عقد القسمة مسجلافيجب  ،لقيد امتياز المتقاسم في العقار

ثمن  أوثمن مقدار معدل القسمة  أويكون القيد بموجب قائمة فيبين فيها مقدار معدل القسمة 
   .2محضر مرسى المزاد أوو يرفق بها عقد القسمة  ،التصفية

 الاستثناءات الواردة على قاعدة شهر حقوق الامتياز الواردة على عقار: الفرع الثاني    

و  ،لا تستوجب الشهر لنفاذها   التيهذه الاستثناءات تشمل طائفة حقوق الامتياز العقارية     
العام  الأصلخرج المشرع بموجبها عن  التيسابقة الذكر  689تجلى ذلك بموجب نص المادة 

لامتياز العقارية من الطائفة من حقوق ا هلهذ إعفائهالموجب لشهر التصرفات العقارية لنفاذها و 
بحيث سنتلكم عن  ،و هذه الحقوق هي حقوق الامتياز العامة الواردة على عقار ،عملية القيد

 .كون هذه الحقوق تسري و تكون نافذة دون الحاجة لشهرها

بذلك لا تخول  فإنها ،يخص حقوق الامتياز العامة العقارية تبعا لانتفاء قاعدة القيد في ما     
على هذا فلا يجوز للدائن التنفيذ  ، أموالهتصرف المدين في مال من  فإذا ) لتتبعصاحبها حق ا

في استيفاء دينه قبل غيره من الديون  الأولويةفهي تخول للدائن فقط حق التقدم و  ،( المال 
  .3قابلة للحجز وقت التنفيذ أمواللدى المدين من عند التنفيذ على ما يكون  

فان حقوق الامتياز العقارية العامة من الناحية القانونية تكون سابقة في المرتبة على اي      
فيما بينها فالامتياز  أما ،حق رهن رسمي مهما كان تاريخ قيده  أو ،آخرحق امتياز عقاري 

 الضامن للمبالغ المستحقة للخزينة العامة يتقدم على حقوق الامتياز العامة ماعدا المصاريف
فالخزينة . و ان كان هذ الامتياز لا يشهر  ،لان له حق التقدم و حق التتبع معا  ،القضائية

                                                           

1- http://www.startimes.com , م  2018-07-21تاريخ الزيارة 
 1009ص-1007ص, مرجع سابق, عبد الرزاق السنهوري -2
  229ص ,مرجع سابق,الوجيز في الحقوق العينية, بلحاج العربي  -3

http://www.startimes.com/


 انقضائه  آثار حق الامتياز العقاري و: الثانيالفصل 

 

45 

 

استيفاء لحق من حقوقها الممتازة من ثمن  ،مدينها أموالالعامة يخول لها القانون حق التتبع 
 .1عن عدم شهره و هذا بصرف النظر  ،يد كانت  أيبهذا الامتياز تحت المثقلة  الأموالهذه 

لا تخول لصاحبها حق التتبع  فإنها ،العامة لحقوق الامتياز العامة  للأحكامو بالتالي فتبعا    
المدين  أموالبل تقع على جميع  ،لا تقع على مال معين مخصص لضمان الدين  أنها إذ ،

في حالة تحديد مال  إلافان حق التتبع لا يكون في الحقيقة  ،الموجودة في ذمته وقت التنفيذ
 أما ،حقا عينياو على هذا و فان الامتياز العام لا يكسب صاحبه في الحقيقة . 2ا لملاحقتهسلف

 ،ما دام واردا على شيء معين بالذات ،الامتياز الخاص فهو يكسب الدائن حقا عينيا تبعيا 
 .3يخوله ميزتي التقدم و التتبع في حدود وعاء الامتياز

 إلىفيرجعه الفقهاء  ،بالنسبة للمبررات الفقهية لعدم خضوع حقوق الامتياز العامة للشهر أما    
 ،هذه الحقوق لا تعتبر حقوقا عينية بالمعنى الصحيح بل أنطبيعة حقوق الامتياز العامة في 

و قد  ،تكون وصفا في بعض الحقوق تتقدم بمقتضاه على غيرها في الوفاء أن إلىهي اقرب 
في  أسبقية ،كان محلها عقارا  إذالحقوق الامتياز العامة مع عدم خضوعها للشهر  جعل المشرع
 .4حق رهن رسمي  أي أو ،آخرحق امتياز عقاري  أيالمرتبة على 

انه وجد خلاف بين التشريعات المقارنة حول طائفة من حقوق  إلى الإشارةو تجدر         
  :رأيين إلىانقسم  الامتياز العامة الواقعة على عقار معين

سائر  –ديون الخدم و الكتاب و العمال "حقوق الامتياز لكل من أن إلىذهب  :الأول الرأي-
و ملبس  مأكلو المبالغ المستحقة عما صرف للمدين و لمن يعوله من  ،ودين النفقة -الإجراء
 اتبعو القواعد العامة في  أنهمو حجتهم في ذلك  ،التسجيل في حق العقار فقطواجبة  ،و دواء
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بحيث في حالة ورود طائفة حقوق الامتياز العامة سابقة الذكر على عقار  ،الشهر العقاري
تتفق معا حقوق الامتياز لخاصة الواردة دائرة الحقوق العينية التبعية و  فهي تدخل ضمن ،معين

التشريعات اللذين  و من ،تخضع للقيد في السجل العقاري أنو بالتالي يجب  ،على عقار
  .1الأردنيالتشريع  ،يوجبون شهر الطائفة سابقة الذكر

هما كان وعائها فقد كانت م ،شهر جميع حقوق الامتياز العامةل بعدم وجوب قا :الثاني الرأي-
هذه الحقوق  أصحابلما في مثل هذا الاشتراط من عنت و مشقة على  ،في انه حجتهم

 أنو  ،قليلة القيمة  أنهاالغالب في حقوقهم  أنو  ،من بسطاء الناس  أكثرهم أنخصوصا و 
دون تمكنهم من تسجيل حقوقهم على  ،ارتباطهم بالمدينين اتجاههم يحول من الناحية العملية

مما يجعل تنفيذ  بعض هذه الحقوق تتكرر وفق وحدات زمنية مرتبة أن إما ،عقارات مدينيهم
لم  -في اعتقادنا–لهذا  ،الفروض صعبا جدا و مكلفا أفضلفي  أومثل هذا الشرط متعذرا 

 . 3الجزائري و الفرنسي والمصري التشريع ومنهم .2تستلزمه معظم التشريعات المقارنة

 حق التقدم و حق التتبع: المطلب الثاني

هذا الحق يجب شهره  أنو  ،فمن خلال دراستنا السابقة لكيفية نفاذ حق الامتياز العقاري   
بحيث يثبت  ،و التتبع الأولويةليصير نافذا في مواجهة الغير و يترتب على نفاذه ثبوت حق 

ما كنا  إذا لأحكامهذا الحق يخضع  أن إلا أنواعهالجميع حقوق الامتياز بكل  الأولويةحق 
 أماو  ،لرهونكا أخرىمعا حقوق عيني تبعية  أوحقوق الامتياز معا بعضها  أنواعبصدد تزاحم 

بالنسبة لحق التتبع فهو يثبت لطائفة معينة من حقوق الامتياز و يثبت من خلال الشهر و هو 
و لكن  يوجب حق الامتياز واحد  ،مرتبط بحقوق الامتياز الواردة على عقار و الواجبة الشهر

بالغ مستحقة وهو حقوق الامتياز الضامنة بم ألايثبت له حق التتبع دون الشهر و بقوة القانون 
تستوفى هذه " التي نصت على 2فقرة  661و يتجلى ذلك من خلال نص المادة  للخزينة العامة

و لو كان  ،آخرحق  أييد كانت و قبل  أيالمثقلة بهذا الامتياز في  الأموالالمبالغ من ثمن 
 ". ماعدا المصاريف القضائية ،مضمون برهن رسمي أوممتازا 
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 :الدين الممتاز العقاريفي  حق التقدم :الفرع الأول   

تخول لصاحبها حق التقدم في استيفاء حقه من ثمن  أنواعهاحقوق الامتياز على اختلاف       
 نالدائنيعلى الدائنين العاديين و  بالأسبقيةالمال محل الامتياز و من كل مقابل يحل محله 

 .بحسب المرتبة المحددة لكل حق بنص القانون ،الممتازين 

الحقوق  أما ،ذلك و لقد حدد القانون المدني مراتب حقوق الامتياز التي وردت فيه       
هي التي تحدد مرتبتها بالنسبة فان هذه القوانين  ،الممتازة التي ورد ذكرها في  قوانين خاصة 

في الترتيب عن كل امتياز ورد في  تأخرت ،تحديد مرتبتها  اغفل القانون فإذا. لسائر الحقوق 
ل كتستوفى بنسبة قيمة  فإنهاتساوت الحقوق الممتازة في المرتبة  إذا أماو  .القانون المدني 

 . 1ك لم يوجد نص يقضي بغير ذل ما ،منها

من  أخرى  أنواعكيفية تطبيق حق التقدم عند تزاحم الدين الممتاز مع  إلىو قبل التطرق     
 :الملاحظات التالية إبداءالديون لابد من 

ينافس الدائن الممتاز في  آخرلم يكن هناك دائن  إذا الأفضلية يفقد كل معناهحق  أن -1
 .ثمن البيع بالمزاد كافيا لسداد الديون أن أوالمدين  أموالعلى  التنفيذ

 .مبلغ من النقود إلىيفترض تحول المال الجاري عليه الامتياز  الأفضليةتطبيق حق  أن -2
في الديون الممتازة المتعلقة بالعقارات يرتبط ارتباطا وثيقا بمدى  الأفضليةتطبيق حق  أن -7

 .وجوب تسجيلها في السجل العقاري
  .2مبلغ الدين الممتاز إلىيتقرر بالنظر  الأفضليةحق  أن  -7

احم الدين  عند تز ( الأفضلية)و بعد هذه الملاحظات سوف نشرع في تطبيق حق التقدم  
 دائنين لشخص  أربعةفلو كان هناك  ، من الديون آخرمعا نوع  أو آخرالممتاز معا دين ممتاز 
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حقوق  أصحابمن  الآخراندائن مرتهن و الاثنان  الآخراحدهم دائن عادي و  ،واحد 
في الاستيفاء تكون لصاحب حق الامتياز المتقدم في المرتبة على  الأولويةفان  ،الامتياز
و لتوضيح ذلك نبين فيما ياتي . 1و الدائن المرتهن و الدائن العادي الآخرالامتياز  صاحب

و بعدها   ،حكم تزاحم حقوق الامتياز فيما بينها ثم نبين حكم تزاحم حقوق الامتياز معا الرهن  
  :ديون الممتازة العقارية فيما بينهانستنتج تزاحم ال أننحاول 

 تزاحم الدين الممتاز و الدين العادي:أولا    

و كان المال المنفذ عليه لا يفي لتسديد  ،ما تزاحم دائن بدين ممتاز مع دائن عادي  إذا  
. 2على الدائن العادي  بالأفضليةفان الدائن الممتاز يستوفي كامل دينه مع ملحقاته  ،الدينين 

فانه يستوفي دينه كاملا متقدما ومما سبق يتضح انه في حالة وجود دائن بدين ممتاز عقاري 
 .كان محل دين هذا الخير عقار على الدائنين العاديين و لو

 :(التزاحم بين عدة ديون ممتازة) تزاحم حقوق الامتياز فيما بينها : ثانيا    

حقوق الممتازة لاستيفاء حقوقهم من الذمة  أصحابيتعدد  أنحيث يفترض في هذه الحالة      
فتبرز مهمة ترجيح بعض هذه الحقوق  ،التي لا تتسع للوفاء بهذه الحقوق كلها  ،المالية للمدين

 ،تقسم العناصر الايجابية لذمة المدين قسمة غرماء  أن أو ،الاستيفاء على نظائرها في ترتيب 
 لأنه ،لى بيان الحكم في هاتين الصورتين هو المشرع و الذي يتو  ،لوفاء هذه الحقوق الممتازة

ما ميزه المشرع  إذاو  ،يجعل حقا ما حقا ممتازا متميزا عن غيره من حقوق الدائنين  الذيهو 
 إذو المشرع . تزاحمه مع غيره من الحقوق الممتازة أمرو عالج  ،عن غيره حدد ذلك رتبته

ابط عامة يستهدى بها في سبيل ترتيب حقوق ضو  أولايضع  ،و يتصدى له  الأمريعالج هذا 
من  687من المادة  1عندما نص في الفقرة  ،و هذا ما فعله المشرع الجزائري  ، 3الامتياز

لم يوجد نص  فإذاو  ،مرتبة الامتياز يحددها القانون" و التي نصت على  ،القانون المدني
 "زات المنصوص عنها في هذا البابهذا الامتياز بعد الامتيا يأتيخاص يعين مرتبة الامتياز 
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السلم  أعلىترتيبا تنازليا من  إياهاهو الذي يرتب سلم حقوق الامتياز مرتبا  إذنالمشرع       
علة منح حق ما الامتياز  أومراعيا في ذلك دواعي منح هذا الحق  ،المراتب السفلى  إلىنزولا 

منحها المشرع في مرتبة واحدة و  التيكانت مزاحمة بين حقوق الامتياز  إذا أماو  ،على غيره
فان المشرع يجعلها تستوفى وفقا لقاعدة قسمة  ،كانت الذمة المالية لا تقوى على وفائها كلها

تزاحم عامل و مورد الملابس وصاحب النفقة  فإذا .1امجموعه إلىبنسبة كل منها  أي ،الغرماء
يستوفون حقوقهم كلها  فإنهم ،مرتبةحق امتياز عام و متساوون في ال أصحابو هؤلاء جميعا  ،

يتقاسمون ما  فإنهم ،جميع حقوقهم  لتأديةلم يكف هذا المال  فإذا. من المال الذي نفذو عليه 
 .2بعد ذلك آخرثم ينفذون على مال  ،حصلو عليه بنسبة قيمة الحقوق الممتازة 

القانون يراعي في  أن الأصلو  ،القانون هو الذي يحدد مرتبة الامتياز  أنمما تقدم يظهر     
وبهذا . لا تاريخ نشوئه بالنسبة لحقوق الامتياز الواردة على المنقول  ،تحديدها صفة الدين 

و يستثنى من الحكم . حيث يثبت الرجحان للسابق في التاريخ  ،يختلف الامتياز عن الرهن 
بل  ،صفة الديون  ساسأحيث يثبت الرجحان لا على  ،السابق حقوق الامتياز العقارية الخاصة

و في ضوء ما تقدم يتعين علينا .  3شانها في ذلك شان الرهون ،تاريخ تسجيلها   أساسعلى 
 :بين طائفتين  الأولويةنميز في ضوابط  أن

 بحسب متتابعة نصوص في الحقوق هذه ترتيب ورد  :منقول على واردة امتياز حقوق 1-
 .الحق نشأة تاريخ عن النظر بغض لطبيعتها، بالنظر الحقوق لهذه المشرع ارتآه الذي الترتيب

 المبالغ امتياز الثانية المرتبة وفي القضائية، المصروفات امتياز الأولى المرتبة ففي     
 حقوق :الرابعة المرتبة وفي المنقول، حق امتياز الثالثة المرتبة وفي العامة، للخزينة المستحقة
 المنصرفة المبالغ امتياز الخامسة المرتبة وفي منقول، من عليه ترد فيما فهي العامة الامتياز

 في وكلاهما المؤجر وامتياز الفندق امتياز صاحب السادسة المرتبة وفي والسماد، البذور في
 وفي الآخر، قبل نافذ غير يكن لم ما التاريخ في الأسبق قدم الحقان تزاحم فإذا واحدة مرتبة
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 في الأسبق قدم الحقان تزاحم فإذا المنقول المتقاسم وامتياز المنقول بائع امتياز السابعة المرتبة
 1.التاريخ

 :(كان وعاء الامتياز عقارا إذا)متياز واردة على العقار حقوق ا-2

بين حقوق الامتياز المعفاة من التسجيل و حقوق الامتياز وفي هذه الحالة يجب ان نميز   
  الخاضعة للتسجيل 

 :حقوق الامتياز المعفاة من التسجيل-ا  

لم يكن هناك نص  الامتياز المعفى من التسجيل يتقدم على الامتياز الواجب التسجيل ما أن    
 أوفي المرتبة  أصلاكانا متساويين  إذامخالفة  أخرىتضارب مع قاعدة  أو. قانوني معاكس 

كان الامتياز الواجب التسجيل محدد المرتبة و الامتياز  إذا أما. كانا غير  محددي المرتبة
 للإعفاءولا يكون  ،فان الأول يتقدم على الثاني هنا  ،المعفى من التسجيل غير محدد المرتبة 

تزاحم الامتياز المعفى من  إذا أماو . الأخيرةفي مثل هذه الحالة  للأفضليةفائدة بالنسبة  أي
فان العبرة تكون للنص القانوني الذي يحدد  ،ن التسجيلمعفى م آخرالتسجيل مع امتياز 

 .2يتساويان في المرتبة إلا و ،المرتبة

و الجدير بالذكر انه في حالة تزاحم هذه الامتيازات المعفاة من التسجيل يتقدم امتياز    
العامة و ثم تليها في المرتبة امتياز المبالغ المستحقة للخزينة  ،المصروفات القضائية على غيره 

 .كانت واردة على عقار إذا 667الواردة في المادة  تالامتيازاو من ثم تليها في المرتبة 

 :حقوق الامتياز الخاضعة للتسجيل-ب    

تسجيل هذه الحقوق في  أسبقية إلىاستنادا ( رتبتها) أولويتهاو هذه الحقوق تتحدد      
 و ذلك وفقا  ،3علة امتيازه أو ،صفة الحق الممتاز إلىدون اعتبار  ،المحافظة العقارية المختصة
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تسري على حقوق الامتياز العقارية " كالآتيو التي حاء نصها  2و  1الفقرة  689لنص المادة 
تسري بنوع  و .لا تتعارض فيه مع طبيعة هذه الحقوق الذيالرهن الرسمي بالقدر  أحكام ،

و ما يتصل به من تجديد و  آثاريد من التطهير و القيد و ما يترتب على الق أحكامخاص 
في التسجيل هي حق  الأسبقية لأحكامو هذه الحقوق المعنية بالتسجيل و الخاضعة  ".تشطيب

متياز او حق  ،و حق امتياز المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين  ،امتياز بائع العقار
  .متقاسمي العقار

ينقل  ،انتقال الدين الممتاز  أنالاجتهاد مستقر على اعتبار  أن إلى أخيرا الإشارةو تجدر     
الضريبة دفع شخص  إذاما انه ك ،لان العبرة هي الدين لا للدائن ،معه نفس مرتبة هذا الدين 

و يتمتع بنفس مفاعيل و مرتبة . المترتبة على احد المكلفين فانه يحل محل الدولة في امتيازها 
 .1هذا الامتياز

 حقوق الامتياز معا الرهون العقاريةتزاحم  :ثالثا    

ففي  ،ما حصل تزاحم بين حق الامتياز و حق رهن واردين على عقار إذاففي هذه الحالة       
سابقة  689و نستنتج هذا الحكم من نص المادة  ،في تاريخ التسجيل الأسبقهذه الحالة يتقدم 

من نفس المادة حقوق الامتياز المعفاة من التسجيل و  7و بحيث يستثنى حسب الفقرة  ،الذكر 
   .2تكون متقدمة على حقوق الرهن

  :الدين الممتاز العقاريفي  التتبعحق : الفرع الثاني  

و مع ذلك فان حقوق الامتياز الضامنة للمبالغ  ،حقوق الامتياز العامة لا تخول التتبع  أن     
 االمدين و هذه تخول صاحبه أموالون عاما يرد على جميع كالمستحقة للخزانة العامة منها ما ي

 .التتبع ما سنرى
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مما يخضع حقوق الامتياز الخاصة فجميعها تخول صاحبها سلطة التتبع سواء كانت  أما 
" بقاعدة  الأحيانفي كثير من و مع ذلك فان حق التتبع في المنقول قد يصطدم  ،لا أمللشهر 

وقد جاء المشرع بتطبيق لهذه القاعدة .  1بما لها من اثر مسقط" الحيازة في المنقول سند الحائز"
من حاز لا يحتج بحق الامتياز على ":كالآتيو التي جاء نصها  1الفقرة  687في المادة 

 . ".المنقول بحسن النية

وجب  ،يازات العامة و الخاصة العقاريةو قبل الخوض في مدى تطبيق حق التتبع في الامت    
 :و هي علينا التطرق للقواعد التي يخضع لها حق التتبع

يكون الشخص الذي يمارس حق التتبع مطلعا على قيود السجل العقاري  أنيجب  -1
 .بالنسبة للامتيازات العقارية المسجلة

لان الحجز قبل  ،حتى تجوز ممارسة حق التتبع الأداءيكون الدين مستحق  أنيجب  -2
 .الأداءلدين مستحق  إلاالتنفيذ لا يكون 

فان العقار  ،لمشمول بالامتياز  تم فصل العقار بالتخصيص عن العقار بطبيعته ا إذا -7
 ،بالتخصيص يفقد صفته العقارية و يصبح منقولا و هنا يطبق عليه حق تتبع المنقول

 .وعندها يصطدم حق التتبع بقاعدة الحيازة في المنقول حسن النية سند الملكية
في حال نقل ملكية المال الجاري عليه الامتياز عن طريق استملاك العقارات او بيعها  -7

تطهر هذا المال من الامتيازات فان الدائن يستعمل  أنوالتي من شانها  ،بالمزاد العلني
 .2البيع الجبري أوحق التتبع لملاحقة الثمن الناتج عن استملاك 

 :مدى تطبيق حق التتبع في الامتيازات العامة العقارية: أولا    

 الإشكالاتالكثير من  أثارفقد  ،من ناحية تطبيق حق التتبع في حقوق الامتياز العامة فقد    
سوف نناقشها بدءا من المشكلة التي تثور بشكل  التيو  ،لنظرية ا أوسواء من الناحية العملية 

 وتكون  ،لا يعلم الغير بوجودها  إذ ،هذه الامتيازات من التسجيل المشرع لإعفاءتبعا  ،واضح 

                                                           

  278ص, مرجع سابق, نبيل إبراهيم سعد 1 -
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ما تصرف المدين بالمال الجاري عليه الامتياز العام المعفى من  فإذا ، نافذة تجاهه    
عليها من  فينقضي بذلك ما ، أخرىالتسجيل فانه يخرج من ذمة المدين و يدخل في ذمة 

 الأموالالتنفيذ على  إلا. ولا يكون لصاحب الامتياز . امتياز بمجرد خروجها من ذمته 
 .1المدين  وقت التنفيذالموجودة في ذمة 

الاخرة التي تثار حول تطبيق حق التتبع في حقوق لامتياز الواردة على  الإشكالاتو من       
 أصحابهامنح  إمكانيةحول  الرأياختلاف في بحيث وقع  الأخيرةو هو في شان هذه  ،العقار

 .لا تمنحهم ذلك أنها أوحق التتبع 

قار معين إن وردت على عحق التتبع و  أصحابهاهذه الحقوق لا تمنح  أنفقال البعض    
فقالو  الآخرالبعض  أما و ،فقط  الأفضليةاستنادا لعدم نص القانون عليها و نصه على حق 
الامتياز العقاري هو  أنو حجتهم في ذلك  ،بثبوت حق التتبع لحقوق الامتياز العامة العقارية

من  أعفاهاكان القانون قد  إذا. ل صاحبه حق التتبع و كل حق عيني يخو  ،حق عيني 
 الأذىلا لإلحاق  ،فانه فعل ذلك لصالح الديون المضمونة بهذه الامتيازات  ،التسجيل 
  . 2و حرمانهم من حق التتبع بأصحابها

ذكرت ثبوت حق  ،لحق الامتياز  682في تعريف حق الامتياز في المادة  أنو مما نلاحظ    
تلحق به  كما ،التتبع يلحق بالحق العيني  أنمعا  ،و لم تذر ثبوت حق التتبع ، الأفضلية
 ،تجريد الامتياز في المسائل العقارية من مزية التتبع أرادالمشرع  أنو هذا يدل على . الأفضلية

مثلما فعل  أو ،الأفضليةمثلما نص على حق  صراحةغير ذلك لكان قد نص عليه  أرادلو  إذ
 . 882في المادة  مي فقد نص على الاثنين معا صراحةالرس بالنسبة لرهن

 إذا ، الأخرىمن الحقوق العينية  كما يثبت لغيرها ،حق التتبع يثبت لهذه الحقوق  أنغير      
 .3جرى قيدها في السجل العقاري
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استثناء في صدد قاعدة عدم ثبوت حق التتبع للامتيازات العامة العقارية بحيث  يطرأو قد      
و التي  661في المادة  ائية و قد نص عليها المشرع صراحةيثبت لها حق التتبع في حالة استثن

متياز الضامنة يد كانت لصالح حقوق الا أيمنح المشرع بموجبها ثبوت حق التتبع العقار في 
 . حتى ولو لم يتم شهر حقها ة للخزينة العامةللمبالغ المستحق

بالنسبة لحقوق الامتياز العقارية لعامة الضامنة للمبالغ المستحقة لرسوم البيوع  أماو    
 ،عملية لمنح الدائن في هذه الحالة مزية التتبع على عقارات المدين أهميةالقضائية و نفقتها فلا 

في جانب منه لوفاء يك لان ثمن منقولات المدين و ثمن العقار يعد احد هذه المنقولات غالبا ما
طائفة حقوق الامتياز العقارية  التي لا تمنح  أنو بالتالي يمكننا الاستنتاج  ،1الدين الممتاز

من القانون المدني و هي  667ع هي التي نص عليها المشرع في المادة حق التتب أصحابها
و امتياز المبالغ  ،آخر أجيرو العمال و كل  ،و الكتبة ،امتياز المبالغ المستحقة للخدم 

و امتياز النفقة المستحقة في  ،و ملبس مأكلالمستحقة عما تم توريده للمدين و لمن يعوله من 
 .لأقاربهذمة المدين 

 :مدى تطبيق حق التتبع في الامتيازات الخاصة العقارية: ثانيا   

 أصحابهاعندما تكون حقوق الامتياز الخاصة الواردة على عقار فان هذه الحقوق تعطي    
و ذلك فان نصوص القوانين  ،بتسجيل امتيازاتهم في السجل العقاري اقامو ما  إذامزية التتبع 
فكل من بائع العقار  ،الواردة على عقار حق التتبع  حقوق الخاصة أصحاب أعطتالعربية قد 

تتبع العقار الوارد  حق أي ،كل منهم حق التتبع المهندسين و المقاولين يكون ل أوالمتقاسم  أو
لاستيفاء حقوقهم منه سواء كان  ،فيها هذا العقاريد يكون  أيعليه حق الامتياز لينفذ عليه في 
  . 2الباقي من ثمنه أوهذا الحق الممتاز هو ثمن العقار 
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 انقضاء حق الامتياز العقاري: المبحث الثاني  

 أحكامغير المباشر للحقوق و الالتزامات و هو من يحدد  أوالقانون هو المصدر المباشر     
العامة  بالأحكاميحدد طريق انقضاء هذه الحقوق سواء  الذي أيضاو تبعا لذلك فهو  ،نشوئها 

 به المضمون للحق تبعا تنقضي أنخاصة لها و بالتالي فحقوق الامتياز يمكن  أحكامتشريع  أو
ما ،القواعد العامة لانقضاء الالتزام  إلىأي بالرجوع   أصلية بصفة أي استقلالا، ينقضي أن وا 

الخاصة التي وضعها  الأحكام إلىويكون ذلك بالرجوع  ،به المضمون الحق انقضاء دون
على انقضاء حق الامتياز و التي  688المشرع لانقضاء حقوق الامتياز بحيث نصت المادة 

ينقضي حق الامتياز بنفس الطرق التي ينقضي بها حق الرهن الرسمي : "  كالآتيجاء نصها 
و ." ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك ،انقضاء هذين الحقين لأحكامووفقا  ،و حق رهن الحيازة

نفس  إلىانقضاء حق الامتياز  أسباب بإحالةمن خلال هذا النص نلاحظ ان المشرع قد قام 
قد فعل المشرع نفس الشيء بالنسبة  ،انقضاء حق الرهن الرسمي و حق الرهن الحيازي  أسباب
 .لتفصيلها لاحقا  سنأتيالهلاك التي  لأحكام

كان الامتياز وارد  فإذا ،حسب نص المادة سابقة الذكر نميز بين حالتين من الانقضاء     
الامتياز الوارد على  أما و ،فس الطرق التي ينقضي بها الرهن الرسمي نعلى عقار ينقضي ب

 .منقول فينقضي بنفس الطرق التي ينقضي بها الرهن الحيازي على منقول 

امة الواردة على كل ما يملكه المدين من عقار و منقول فلا تنقضي حقوق الامتياز الع أماو   
فلا  ،المدين  أموالو ما بالنسبة لهلاك مال من . بصفة تبعية بانقضاء الدين الممتاز ذاته  إلا

المشرع في  إحالةولذلك فان  ،لا يرد على مال بذاته  لأنهيترتب عليه انقضاء الامتياز العام 
الامتياز العام لا  أنانقضاء الرهن الرسمي و الحيازي يراعى فيها  أحكام إلىانقضاء الامتياز 

 .انقضاء الدين الممتاز نفسه  بأسباب إلا يتأثرو لا  ،يكون وصفا لالتزام الدائن أنيعدو 

سنخصصه   فالأول ،و عليه فسوف نتطرق لدراسة انقضاء حق الامتياز العقاري في مطلبين    
 نقضاء حقلإو الثاني سنخصصه  ،العقاري تبعا للحق المضمون به الامتياز قح نقضاءلا

   .بصفة أصلية العقاري الإمتياز



 انقضائه  آثار حق الامتياز العقاري و: الثانيالفصل 

 

45 

 

    

  العقاري بصفة تبعية الامتياز قح انقضاء :المطلب الأول

 مهما كان نوعه او وعائه في الامتيازحق  فينقضي ،فتبعا للقواعد العامة لانقضاء الالتزام    
انقضاء الالتزام التي  أسبابيكون ذلك بتوفر احد  و  ،الإلتزام الأصلي تبعية إذا إنقضىبطريقة 

" من الكتاب الثاني " إنقضاء الإلتزام "  تحت عنوانفي الباب الخامس نص عليها المشرع 
 ،قد وضع المشرع ثلاثة طرق لانقضاء الالتزام  و ون المدنيمن القان" الإلتزامات و العقود 

عليه فسوف نحذو حذو المشرع في التطرق لانقضاء  دون الوفاء و وأبما يعادله  أوبالوفاء 
 : لاث فروع التاليةحقوق الامتياز بصفة تبعية من خلال الث

 :نقضاء الإلتزام الأصلي بالوفاءإ حالة: الفرع الأول

كتسليم مبلغ  ،فهو يجمع بين التنفيذ المادي للالتزام ،الوفاء هو واقعة مختلطة كما قدمنا     
و بين الاتفاق على قضاء الدين و الاتفاق  ،الامتناع عن المنافسة أوبناء  إقامة أومن النقود 

 .1له ىاق وجود طرفين الموفي و الموفو يترتب على هذا الاتف ،تصرف قانوني

 ،فقد يتم الوفاء من غير المدين ،دائما يكون الموفي هو المدين نفسه  أنبحيث لا يغدو        
وقد لا  ،مدينا متضامنا أوو هذا الغير قد تكون له مصلحة في الوفاء بالدين كما لو كان كفيلا 

 أمرانو مهما كانت صفة الموفي فيشترط فيه  ،الفضولي أوتكون للغير مصلحة مثل المتبرع 
و عليه ففي الدين  ،2للتصرف في هذا الشيء  أهليتهملكية الموفي لشيء الذي وفا به و : هما

بالتالي فالوفاء لدائن  ،ن و الموفى له هو الدائن الممتازالممتاز نجد الطرف الموفي هو المدي
 .بأكملهالممتاز شخصيا دون غيره بالدين ينقضي تبعا له حق الامتياز لانقضاء الدين 

                                                           

  ,بدون تاريخ نشر, لبنان, دار احياء التراث العربي ,الجزء الثالث"الوسيط في شرح القانون المدني ,عبد الرزاق السنهوري -1
  979ص
كلية الحقوق و , دكتوراه أطروحة, الإسلامين الوضعي و الفقه انقضاء الالتزام دون الوفاء به في القانو , ددوش نضرةبن  -2
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فلا تبرا ذمة المدين من  ،لغير ذي صفة في استيفاء الدين أوتم الوفاء لغير الدائن  إذا أما    
منفعته  أوالدائن  إقرارحالة : و يستثنى من هذه القاعدة’ الدين و يتعين عليه الوفاء به مرة ثانية

                                            .1تم بحسن نية لشخص كان الدين في حيازته أو ،من هذا الوفاء

أنه إذا تم الوفاء جزئيا، فإن حق الإمتياز لا  بالنسبة لمحل الوفاء و تجدر الإشارة      
ينقضي، بل يبقى لضمان تنفيذ ما تبقى عالقا في ذمة المدين للدائن ،و هذا لأن حق الإمتياز 

ام قد يكون من المدين كما قد يكون طرق إنقضاء الإلتز  نقابل للتجزئة ،و الوفاء كطريقة مغير 
لكن  وفاء أو لم تكن له مصلحة في ذلك هذا الوفاء ما  قبل الغير سواء كانت له مصلحة في ال

من  278يشترط في هذه الحالة  ألا يرفض الدائن ذلك الوفاء ،و هذا ما نصت عليه المادة 
يصح الوفاء من المدين أو من نائبه أو من أي شخص له : " القانون المدني و التي جاء فيها 

 .2".190 و ذلك مع مرعاة ما جاء في المادةمصلحة في الوفاء 

 أن للموفى يجوز إذ ، المدين و الموفى طرفاه يصبح و الحلول مع بالوفاء الدين ينقضي و     
  بالوفاء الالتزام يقضي كما سبب بلا الإثراء و الفضالة أو الوكالة بدعوى المدين على يرجع
 . 3الوفاء يعادل بما ينقضي أيضا فهو

و مثال ذلك في  الأصلييكون نتيجة انقضاء الالتزام  انقضاء حق الامتيازو عليه فان   
 ،ي بتسديد الدين كاملا و ليس جزئيا قام المشتر  إذا الأخيرينقضي هذا  ،امتياز بائع العقار 

لان حق الامتياز غير قابل للتجزئة و بالتالي فقد انقضى هذا الامتياز الوارد على العقار 
 .بقضاء الدين المضمون بهذا الامتياز ،المبيع

 :الإلتزام الأصلي بما يعادل الوفاء  نقضاءحالة إ :الفرع الثاني  

فقد يكون الوفاء بمقابل بحيث يتلقى  ،أسبابينقضي الالتزام بما يعادل الوفاء وفق مجموعة     
يفي المدين  أيو قد يكون الانقضاء بالتجديد  ،خلاف الشيء محل الالتزام آخرالدائن شيء 

م تي ناللتابالمقاصة و اتحاد الذمة  أيضاوينقضي  ،بالالتزام القديم لكي يحل محله التزام الجديد

                                                           

1- https://www.mizandz.com , 0182-07-06تاريخ الزيارة 
 18ص-19مرجع سابق ص, جاب الله مريم و سدايرية عايدة -2
3-http://droit7.blogspot.com  ,2018-07-06,الزيارة  تاريخ 
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ذمة  لإبراءتمثل سبل  أنهاتشترك في  الأسبابكل هذه  ،فيهما الوفاء للدائن بانقضاء التزام عليه
  .المدين دون الوفاء بعين الالتزام

 :الوفـاء بمقابـل  –أولا

 :كالآتيالتي جاء نصها ن القانون المدني م 287المادة  فقد ورد عليه النص في 

 ".إذا قبل الدائن في إستفاء حقه مقابلا إستعاض به عن الشيء المستحق قام هذا مقام الوفاء " 

ما يسمى كذلك الوفاء بعوض هو قبول الدائن من المدين استيفاء حقه  أوفالوفاء بمقابل  إذن   
 أنكانت الصورة الغالبة للوفاء بمقابل هو  إذاو  ،أصلاخلاف الشيء المستحق له  آخربشيء 

انه ليس هناك  إلا ،منقول وفاء لالتزام بمبلغ  من النقود أوالدائن ملكية عقار  إلىينقل المدين 
فيقبل الدائن وفاء  ،عقار معين كأرض  ملكيةمتعلقا بنقل  الأصليتزام ليكون الا أنما يمنع من 

 .1ثلا ا وان يقبل بدلا منه مبلغ من النقودكمنزل م آخرلهذا الالتزام تقدير عقار 

 :و يستوجب الانقضاء بالوفاء بمقابل توفر ركنيا لكي يكون صحيح  

 .آخرشيء  الأصليوجود اتفاق بين الدائن و المدين على الاستعاضة عن محل الوفاء  -1
 .2فتبرا ذمة المدين ،تنفيذ هذا الاتفاق بنقل الملكية فعلا -2

و تبعا لذلك يلحق  ،كاملة ينقضي الالتزام  أركانهو بالتالي فعند اللجوء للوفاء بالمقابل و توفر  
  . الامتيازما تعلق به من تأمينات بما في ذلك حق  انقضاءبه 

 :التجديـد  -ثانيا

من  رالاتفاق على استبدال التزام جديد بالتزام القديم بعد تغيير عنص: يقصد بالتجديد     
 أو ،كالتجديد بتغيير المدين أو ،مصدره  أوكالتجديد بتغيير الدين سواء في محله  ،عناصره

                                                           

  8ص, مرجع سابق, بن ددوش نضرة -1
 968ص, مرجع سابق , "  الجزء الثالث"الوسيط في شرح القانون المدني ,عبد الرزاق السنهوري-2
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من القانون  289و هذه الحالات الثلاثة وردت في نص المادة  ،كالتجديد بتغيير الدائن
 .1المدني

يير التجديد الموضوعي و يحصل عندما يكون التغ: للتجديد نوعان هما أنعليه يمكن القول    
و التجديد الشخصي و  ،السبب أوعناصر الرابطة القانونية التي تقوم عليها كالمحل  بإحدى

  .2كلاهما معا أوالدائن  أوالعلاقة القانونية كالمدين  أطراف لأحديحصل عندما يكون التغيير 

بالتجديد نميز ثلاث  الأصليو فيما يخص انقضاء حقوق الامتياز تبعا لانقضاء الالتزام     
لم يعطه التشريع صفة الدين  آخردين  إلىكان تغيير الدين محل الامتياز  إذا -: حالات 

 تم إذا أما .الأطرافمتياز مرتبط بصفة الدين لا بصفة الممتاز هنا ينقضي الامتياز لان الا
الامتياز الجديد  الدين ى مرتبةاعممتاز فهنا يبقى الامتياز و لكن تر  آخرتغيير الدين بدين 
 .حسب صفة الدين

هنا لا ينقضي  ،ذمته براءةو  الأصليكان تجديد الالتزام بصدد تغيير المدين  إذا -
الامتياز يلقى على عاتق المدين الجديد لان الدين الممتاز مزال موجود و هو 

 .مرتبط بصفة الدين
فيكون حكمه كما سبق و  الأصليكان تجديد الالتزام بصدد تغيير الدائن  إذا -

 تغيرذلك لان صفة الدين لم ت ،دائن الممتاز الجديدال إلىالامتياز ينتقل ف ،ذكرنا
  .في ذلك الأطرفرة الديون الممتازة و لا يؤثر تغيير بقي ضمن دائ و

 :المقاصـة  -ثالثا

ن تعد المقاصة أداة وفاء و طريقة من طرق إنقضاء الإلتزام، و تفترض وجود شخصي    
كلاهما دائن و مدين في نفس الوقت للآخر، و بمقتضاها ينقضي دينين متقابلين يستلزم في 

من  269كل واحد منهما مجموعة من الشروط  الواردة في الفقرة الأولى من نص المادة 
إذا كان موضوع كل منهما نقود ...للمدين حق المقاصة : "... القانون المدني و التي جاء فيها

                                                           

كلية الدراسات العليا في جامعة ,مذكرة ماجستير في القانون الخاص, "دراسة مقارنة "الوفاء بمقابل , سيناء سعيد محمد طه-1
  27ص, 2011,فلسطين, النجاح الوطنية في نابلس

  27ص, المرجع نفسه -2
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حق الأداء متحدة النوع و الجودة و كان كل منها ثابتا و خاليا من النزاع و مستأو مثليات 
 .1"ا ئيصالحا للمطالبة به قضا

 ،توافرت شروطها إذامقاصة قانونية و تقع بحكم القانون  ،أنواعالمقاصة في ثلاثة  تأتيو     
تخلف  إذا ،احدهما بإرادة أوو مقاصة اختيارية و تقع باتفاق الطرفين  ،هنا أتناولهاو هي التي 

احدهما  مصلحة أوو كان مقصود به مصلحة الطرفين معا  ،شرط من شروط المقاصة القانونية
تخلف شرط من شروط المقاصة  إذاثم المقاصة القضائية و التي تقع بحكم القضاء  ،فقط

المقاصة  و ،و بالتالي فالمقاصة وفاء مزدوج لان كل طرف يوفي دينه بحقه . القانونية كذلك
و يترتب على المقاصة انقضاء الدينين من  ،تمسك بها من له مصلحة إذا إلاالقانونية لا تقع 

 .2فيه  الطرفين  صالحين للمقاصة أصبحالوقت الذي 

قضائية فهي  أواتفاقية  أوسواء قانونية  أنواعهانوع من  بأيوقعت المقاصة  إذاو بالتالي     
العينية المثقلة للدين بما فيها حق  التأميناتيترتب على ذلك انقضاء و منه  ،تنهي الالتزام 

  .الامتياز

 :إتحـاد الذمـة  – رابعا

 خلف تم واحد دين وجود أي ، واحد شخص في المدين و الدائن صنفين اجتماع هو و      
 أن هو و لسبب المدين فينقضي الوقت نفس في مدين و دائن فأصبح الأخر طرفيه أحد

 مسؤولا يصبح بحيث الميراث الشخص يقبل أن:  ومثال ذلك. بدين نفسه يطالب لا الإنسان
 ينقضي و الواحد الدين هذه ذمة فنجد لمورثه دائنا كان أنه إفترضنا فإذا المورث ديون عن

 .3 الذمة باتخاذ الدين

من القانون المدني، فإذا إتحدت صفة الدائن و المدين  707المادة  حسب ما جاء به نص    
في شخص واحد و بالنسبة لدين واحد، إنقضى الدين بقدر إتحاد الذمة و إنقضت معه 

في إتحاد الذمة  التأمينات المقررة له ،و بالتالي ينقضي حق الإمتياز بالتبعية و الصورة الغالبة

                                                           

  16ص, مرجع سابق, جاب الله مريم و سدايرية عايدة-1

  55ص-55ص,سابقمرجع ,بن ددوش نضرة-2
3-http://droit7.blogspot.com ,5554-54-54,الزيارة تاريخ 

http://droit7.blogspot.com,تاريخ
http://droit7.blogspot.com,تاريخ
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و يكون ذلك إذا ورث المدين الدائن فتتحد الذمة في الدين فإذا إنقضى هذا  هي الميراث،
 . 1الأخير بإتحاد الذمة ينقضي معه حق الإمتياز بالتبعية 

 :نقضاء الإلتزام الأصلي دون الوفاء به إ حالة :الفرع الثالث   

 عن اختيارا ذلك يرد لم لأنه إما تماما، حقه يستوفى لا الدائن فإن الحالة هذه مثل في    
 قواعد لأن أو بمستحيل، عندئذ تكليف ولا تنفيذه استحال الالتزام لأن أو مدينة، ذمة إبرام طريق
 .المسقط التقادم بسبب وهذا حقه على الدائن حصول دون حالت التي هي القانون

 : الإبـراء  – أولا

 جزء أو كل عن الدائن بمقتضاه يتنازل المنفردة، الدائن بإرادة قانوني تصرف عن عبارة لإبراءا
 إلى فيه يحتاج لا فإنه المنفردة بالإرادة تصرف الإبراء كان ولما مدينه، ذمة في الذي دينه من
ن المدين، قبول  بالإرادة تصرف أيضا هنا الرد ويعتبر يرده أن الأخير لهذا يجوز كان وا 

 من المشرع استمدها(  المنفردة بالإرادة تصرف اعتباره أي)  للإبراء الخاصية وهذه المنفردة،
 بالتالي ويحتاج اتفاقا الإبراء في يرى المثال سبيل على الفرنسي القانون لأن الإسلامي، الفقه
 .2المدين قبول إلى

 لصحة خاص شكل يشترط لا أنه غير التصرف، أهلية تبرعا، باعتباره الإبراء في ويشترط
 أما ،ضمنيا يكون قد كما صريحا ويكون الشفهي، أو المكتوب الشكل في يتم قد فهو انعقاده،
 الهبة، حكم يأخذ الإبراء أن اعتبار على التبرع أهلية توافر فيجب التصرف مضمون إلى بالنظر
 سواء المعهودة الشروط توافر أيضا يجب كما العيوب، من سليمة التبرع إرادة تكون أن ويشترط

 .3السبب أو المحل في

                                                           

بن  زبار نوفل زوينة، حق الإمتياز في التشريع الجزائري،رسالة ماجسيتر،كلية الحقوق و العلوم القانونية، - 1

 55،ص  5555/5555عكنون،

2- https://www.mizandz.com ,2018-07-10,تاريخ الزيارة 
  697ص , مرجع سابق, " الجزء الثالث", الوسيط في شرح القانون المدني, عبد الرزاق السنهوري 3-

https://www.mizandz.com/
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، لكن  و إنقضى معه حق الإمتياز بصفة تبعيةفإذا حصل الإبراء إنقضى الإلتزام و عليه     
يستمر في هذه الحالة وجود الإلتزام إذا رفض المدين الإبراء كان باطلا و لا تبرأ ذمة المدين، و 

 .1مع كل التأمينات التي تضمنه بما في ذلك حق الإمتياز

 :إستحـالة  الوفـاء  – ثانيا

 التزام لا لأن التزام انقضى فيه يدله لا أجنبي بسبب للمدين بالنسبة الالتزام استحال إذا     
 . المدين جانب في الخطأ وجود لعدم التعويض طريق عن يفقد لا و بمستحيل

 كليا هلاكا التقييمات في كان إذا نقده أو المحل كهلاك فعلية أي مادية إما الاستحالة و       
و في هذه يبقى الامتياز مثقلا للجزء المتبقي  ،2للدائن الباقي المدين التزام منه جزء هلك فإذا ،

 .من محل الامتياز

كان سبب الاستحالة  إذاو يجب التفرقة بين حالتين فالاستحالة بحيث سبق و تحدثنا في حالة   
 إذا أما .ينقضي حق الامتياز بصفة تابعة لانقضاء الالتزامالمدين هنا  إرادةخارج عن  أجنبي

 أجنبي أيالمدين دون سبب  لإرادةبحيث يرجع سبب الاستحالة  ،كان للمدين يد في الاستحالة 
تبعا و  عدم انقضاء الالتزام و يترتب على ذلك  ،من القانون المدني  709المادة  أحكاممخالفة 

    .العينية سارية المفعول بما فيها حق الامتياز التأميناتلذلك تبقى 

  : المسقط التقـادم -ثالثا

الفقه و القضاء  هذه المهمة منوطة برجال أنيرى  لأنهذلك  ،لم يعرف المشرع التقادم     
سقوط حق  إلىيؤدي  ،وعود الدائن إلىالتقادم المسقط هو دفع موجه " فعرفه العربي ب
عبارة عن مضي مدة "  بأنه أيضاو عرف " تمسك به من له مصلحة فيه إذاالمطالبة بالدين 

 فيترتب على ذلك سقوط حقه في المطالبة  ،يطالب به الدائن أنمعينة على استحقاق الدين دون 

 

                                                           

  20ص, مرجع سابق , جاب الله مريم و سدايرية عايدة -1

2- http://droit7.blogspot.com ,2018-07-10,تاريخ الزيارة 

http://droit7.blogspot.com/
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طريقة لاكتساب "  بأنهفي الفقه الغربي فقد عرف  أماو  ،"تمسك بالتقادم من له مصلحة فيه إذا
  .1"ونالتخلص منها في مدة زمنية محددة و بشروط محددة في القان أوالحقوق 

يتقادم الالتزام بانقضاء : " بأنه 708و قد نص المشرع على التقادم المسقط في المادة       
و فيما عدا . سنة فيما عدا الحالات التي ورد فيها نص خاص في القانون( 17)خمسة عشر 
المشرع قد حدد مدة انقضاء الالتزام بالتقادم  أنو من خلال هذا نلاحظ ." الآتيةالاستثناءات 

على هذا النص في نصوص  استثناءاتوجود  إلى أشارثم  ،عام  كأصلسنة  17بمرور 
ي تتحد تتخضع لهذه المدة اللا  أنها أوتوجد التزامات لا تسقط بالتقادم  أنبحيث يمكن  ،خاصة

بالتقادم فسوف ينقضي التامين الضامن على ذلك فعند انقضاء الالتزام و  ،مدة تقادمها بمدة اقل
غير انه  ،من القانون المدني 720نص المادة  أكدهو هذا ما  ،له و بما في ذلك حق الامتياز

تغيرات في مدة التقادم المسقط للامتياز و ذلك تبعا لتغيير مدة سقوط الدين المضمون  تطرأقد 
سنوات و  7رسوم المستحقة للدولة هي مدة سقوط التزام الضرائب و ال: و مثال ذلك بالامتياز

       711سنة و هذا حسب نص المادة  17 سنين و ليس 7بذلك ينقضي معها امتيازها بمدة 
سنة واحدة تبعا لسقوط حددت مدة سقوطه ب للأجراءالمستحقة بالنسبة لامتياز المبالغ  أيضاو 

     .2الفقرة  712حسب نص المادة الالتزام الذي حدد المشرع مدة سقوطه بالتقادم بسنة واحدة 

 بصفة أصلية لعقاريالإمتياز ا إنقضاء حق :المطلب الثاني  

نص المشرع على انقضاء حق الامتياز الوارد على عقار بصفة مستقلة عن الالتزام       
المشرع بموجبها  أحالسابقة الذكر و التي  688و ذلك من خلال نص المادة  ،الضامن له

ينقضي  أنو لكن يمكن  ،نفس طرق انقضاء الرهن الرسمي إلىانقضاء حق الامتياز العقاري 
معا طرق  أيضايتفق هو  الأخيرلان هذا  ،أيضابنفس طرق انقضاء الرهن الحيازي العقاري 

ة إلى بالإضاف ،و الهلاك هذه الطرق تتمثل في التطهير و البيع الجبري ،انقضاء الرهن الرسمي
نزول الدائن على حق  هياجتهد فيها الفقه و فعلا ينقضي بها حق الامتياز و  طرق أخرى

 . (الادغام)تحاد الذمة إو  الامتياز

  

                                                           

 190ص, مرجع سابق, بن ددوش نضرة -1
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 : الانقضاء بالتطهير و البيع الجبري: الفرع الأول  

  :التطهير :أولا

لا يجوز للدائن المرتهن ان يعرضه  ،فتطهير العقار المرهون على خلاف قضاء الديون    
شاء  إنشاء طلبه و  إن ،فهو حق حصري للحائز دون غيره ،يجبره عليه أن أوعلى الحائز 

تطهير العقار استعمل  مصلحته تكون في أنالحائز  رأىفان  ،تركه و ذلك حسب مصلحته 
 .يحقق مصلحته آخريختار خيارا  أنعكس ذلك جاز له  رأى إنو  ،هذا الخيار

يقوم الحائز بعرض مبلغ من النقود يساوي قيمة العقار المرهون على  أنو يقصد بالتطهير    
و ذلك مقابل  ، إليهالدائنين المقيدة حقوقهم على ذات العقار قبل تسجيل سند انتقال الملكية 

:  بأنه  من القانون المدني 617قد نصت عليه المادة  و. 1تحرير العقار من الرهون التي تثقله
يطهر العقار من كل رهن تم قيده قبل تسجيل هذا  أنسجل سند ملكيته  إذاجوز للحائز ي" 

و هذا طبقا لنص المادة  أيضاو هذا النص يشمل على تطهير العقار من الامتيازات  ،"السند
ى هذا النص ينطبق عل أنمهم يعني  التي حددت انقضاء الامتياز بنفس طرق الرهن 688

 .أيضاالامتياز الوارد على عقار 

استعمال هذا الحق فقد نص عليها المشرع في الفقرة الثانية من المادة  للآجالبالنسبة  أما    
 إلىيوجه الدائنون المرتهنون التنبيه  أنيستعمل هذا الحق حتى قبل  أنللحائز "  بأنه 617

و  ."قائمة شروط البيع إيداعيوم  إلىالحق قائما  او يبقى هذ ،هذا الحائز إلى الإنذار أوالدائن 
متعلقة بالحائز الذي هو بصدد عملية تطهير  إجراءاتو  طضوابقد وضع القانون مجموعة 

و بعد استيفاء جميع ،من نفس القانون 619في نص لمادة  الإجراءاتعقاره و حصر هذه 
موقف الدائنين  يبقى ،بالنسبة لعرض التطهير 619ة لمادا أحكام مراعاةالتطهير و  إجراءات

 مفي قبول هذا العرض و هنا نكون اما( سواء دائنين مرتهنين و دائنين ممتازين)المقيدة حقوقهم 
 :حالتين

                                                                                                                                              

                                                           

, كلية الحقوق و العلوم السياسية, مذكرة ماجستير, عقد الرهن الرسمي كوسيلة ضمان لحماية حقوق الدائنين, أولمي أعمر  -1
 177ص, 2019, تيزي وزو, جمعة مولود معمري



 انقضائه  آثار حق الامتياز العقاري و: الثانيالفصل 

 

45 

 

 : قبول العرض الذي تقدم به الحائز: الحالة الأولى  -1

و  ، رلحالة يتطهر العقافقد يقبل الدائنون الممتازون المقيدة حقوقهم عرض الحائز و في هذه ا
الواردة على  التأميناتو عليه فتنقضي جميع . لك قد تفادى التنفيذ على العقاريكون المدين بذ

بما فيها الامتيازات الواردة على العقار الذي تم  الأصليالعقار بصفة مستقلة عن الالتزام 
 .تطهيره

 : رفض العرض الذي تقدم به الحائز: الحالة الثانية  -2

فلكل دائن مقيد حقه رفض العرض الذي تقدم به الحائز، وهذا الرفض يتخذ شكل طلب بيع 
  .1من القانون المدني 618العقار في الآجال المحدد في المادة 

 إجراءاتعلى انقضاء الرهن الرسمي بتمام  677و قد نص المشرع صراحة في المادة   
 677نفس المادة  إلىز العقاري بالتطهير المشرع انقضاء حق الامتيا أحالو قد  ،التطهير 

 . 688بموجب نص المادة 

 :بيع العقار بالمزاد العلني  -ثانيا

 إحالةحق الامتياز العقاري ينقضي بنفس طرق الرهن الرسمي وفق  أنلقد عرفنا سابقا     
و عليه فلطريقة الثانية لانقضاء الرهن الرسمي و حق الامتياز العقاري هي بيع  ،المشرع لذلك 

 :بأنه 679العقار بالمزاد العلني و هذا ما نصت عليه المادة 

 أوبيع العقار المرهون بيعا جبريا بالمزاد العلني سواء كان ذلك في مواجهة مالك العقار  إذا "
فا حقوق الرهن على هذا العقار تنقضي  ،العقار عند التخلية إليهلم سالحارس الذي  أوالحائز 
الدائنين المقيدين الذين تسمح مرتبتهم باستيفاء  إلىبدفعه  أو ،الثمن الذي رسا به المزاد بإيداع

 " .حقوقهم من هذا الثمن
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  حقوق الرهن الرسمي و الامتياز العقاري أنمادة سالفة الذكر نلاحظ من خلال نص الف   
سواء كان هذا البيع في مواجهة مالك  ،به المزاد الراسي العقار المبيع ثمن إيداعتنقضي بمجرد 

في مواجهة الحائز في حالة  أو ،الغير إلىفي حالة عدم انتقال العقار من يد المدين  أيالعقار 
او في  ، و رفض الحائز للتخلية بل الدائنينرفض عرض التطهير من ق أوفوات مهلة التطهير 

بعد تخلية الحائز للعقار لخياره التخلية دون مواجهة حارس العقار المعين من طرف المحكمة 
 .1دفع القيمة الحقيقية للعقار

المزاد قد يرسو على الحائز نفسه و قد لا يرسو عليه و هذا يكون له  أن إلى الإشارةو تجدر    
  :اثر على انقضاء حقوق الامتياز و الرهون و في هذا لشان نميز بين حالتين

فإذا رسى المزاد على الحائز فإن العقار يتطهر من  كل الرهون : رسو المزاد على الحائز-5
 .المقيدة قبل أن ينتقل العقار إليه 

  .الرهون التي  رتبها هو بعد انتقال الملكية إليه فتبقى قائمة ولا يطهر العقار منهاأما 

الحائز فإن العقار يتطهر من كل  غير إذا رسى المزاد على:  رسو المزاد على غير الحائز-2
 .2الرهون المقيدة عليه سوءا تلك الصادرة من المالك السابق أو الصادرة من الحائز بنفسه

 : ء بالنزول عن حق الامتياز و هلاك العقارالانقضا: انيالفرع الث

 : الامتيازالنزول عن حق :أولا

فقد نص المشرع الجزائري صراحة على النزول عن الرهن كسبب على خلاف الرهن الرسمي   
من القانون المدني بنصها  697المادة  أكدتهانقضاء الرهن الحيازي و هذا ما  أسبابمن 

 :كالآتي
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تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق على انه يجوز ان يحصل التنازل ضمنا بتخلي الدائن  إذا" 
 . "من موافقته على التصرف فيه دون تحفظ أوباختياره عن الشيء المرهون 

بحيث حذا المشرع في  ،المشرع لم ينص على النزول في الرهن الرسمي أنو مما نلاحظه    
 او لما عرض هذ ،الذي كان قد نص عليه في الرهن الرسميحذو المشرع المصري  الشأنهذا 

برر ذلك  أن تبين سبب هذا الحذف و قداللجنة حذفه دون  رأت ،النص على لجنة المراجعة
الظاهر ان الحذف كان لان حكم النص وضح و يمكن " عبد الرزاق السنهوري بقوله  الأستاذ

 ،ن المرتهن و ليس من النظام العاملان حق الرهن الرسمي هو حق الدائ ،تطبيقه دون نص
 . 1"ينزل عنه الدائن المرتهن أنفمن الجائز 

يترتب عليه انقضاء الرهن  ،المنفردة للمرتهن بالإرادةهو تصرف  ،و يقصد بالنزول عن الرهن 
ون الدين المضمون فلدائن المرتهن النزول عن الرهن ذاته د ،دون توقف على قبول الراهن له

و لكن يجب على كل حال ان  ،و لا يتوقف تنازله على قبول المدين الراهن ضمناصراحة  أو 
 . 2التنازل انصرفا لا شك فيه إلىتنصرف نيته 

و بالتالي فإن  ، الامتيازنرى أن هذا القول ينطبق أيضا على الدائن صاحب حق  بالتالي و    
حق الإمتياز ينقضي بصفة أصلية بنزول الدائن عنه صراحة أو ضمنا و يبقى الدين لكن 

يصبح دين عادي  الدينقد يتعرض له الدين لأن هذا يتحمل الدائن في هذه الحالة الخطر الذي 
 .لا يضمنه الإمتياز 

المشرع  أحاليازي فقد يخص الرهن الح النزول كان في انه حتا و لو الإشارةو تجدر       
و ليس الرهن الرسمي فقط و  688حسب نص المدة  أيضاالرهن الحيازي  إلىحق الامتياز 

انقضاء الرهن  أحكامبعض  إلىمنقول و هذا الذي يجعنا قد نرجع  أودون تخصيص عقار 
 .الحيازي العقاري فيما يخص انقضاء الامتياز العقاري بالنزول عنه لانقضائه
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 :إنقضاء حق الإمتياز بهلاك العقار :ثانيا 

و  866انقضاء الرهن الرسمي فالمادتين  أسبابورد النص على هلاك العقار كسبب من     
المتعلقة بهلاك العقار المرهون فالرهن  الإحكامبحيث نضم من خلالهما المشرع  ، 600و 

المدتين سابقتي الذكر نفس  إلىهلاك العقار  أحكام بإحالةلامتياز العقاري و حق ا ،الرسمي
يسري على الامتياز ما يسري "  كالآتيمن القانون المدني التي جاء نصها  689بنص لمادة 

 ."تلفه أومتعلقة لهلاك الشيء  أحكامعلى الرهن الرسمي من 

عند ذلك . تنزع ملكيته للمنفعة العامة  أوبان يحترق مثلا  ،فقد يهلك العقار المرهون      
و  ،و هذا ما ينطبق بدوره على حق الامتياز العقاري  ،ينقضي حق الرهن الرسمي بزوال محله

لا .  أصليةالامتياز العقاري هنا بصفة  أوو ينقضي الرهن  ،غير رجعي بأثريكون زواله 
قى دين شخصيا بالرغم من زوال لان هذا الدين يب ،بصفة تبعية تبعا لانقضاء الدين المضمون

 . 1الرهن

لان  ،و يقصد بالهلاك في نصوص المواد سالفة الذكر الهلاك الكلي للعقار وعاء الامتياز    
ذلك لان الامتياز  ،ئي فيبقى واردا على الجزء الباقيالامتياز لا ينقضي لو كان الهلاك جز 

الجزء الباقي من العقار يبقى  يا فإنغير قابل للقسمة كما سبق القول و إذا كان الهلاك جزئ
 .منا لكل الدينضا

ما كان  إذاالتلف في حالة  أحكامقد وضحت  866المادة  أن إلى الإشارةو تجدر          
المدين الراهن هنا يكون الخيار  يخطئكان هلاك  فإذا ،أجنبيسبب  أوالسبب هو المدين 
كان هلاك العقار  إذا أماو  ،يستوفي حقه فورا أن أويطلب تامين كافي  أنللدائن المرتهن في 

 تأمينايقدم  أنفيكون للمدين الخير بين  ،و لم يرضى الدائن بقاء الدين بلا تامين أجنبيبسبب 
 .الأجل يفي بالدين فورا قبل حلول  أن أوكافيا 
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المشرع نص على الهلاك في القسم الأول من الفصل الثاني المتمثل  أنو مما يلاحظ       
الرهن الرسمي و لم ينص على ذلك في الفصل الثالث في انقضاء الرهن الرسمي و  آثارفي 

الحق الذي  إلىالرهن بل ينتقل الرهن بمرتبته  أوالهلاك لا يعني انقضاء الامتياز  أنعلة ذلك 
ثمن المقرر مقابل نزع ملكيته  أومبلغ التامين  أوالضرر يترتب على ذلك سواء تعويض عن 

الانتقال يبقي ف بالتالي و ،من القانون المدني 600ما نصت عليه المادة  اللمنفعة العامة و هذ
 إذالعقار ينقضي الامتياز العقاري و االامتياز و لكن رغم كل ذلك فبهلاك  أوعلى الرهن 

ذلك  ،غيره فهو يعتبر في حكم الامتياز الوارد على منقول أومبلغ التعويض  إلىانتقل الامتياز 
  .لان الامتياز العقاري انقضى بهلاك العقار وعاء الامتياز 

 :لمرتبة بالاستيفاءالانقضاء باتحاد الذمة و عدم سماح ا: الفرع الثالث

 :انقضاء حق الامتياز باتحاد الذمة-أولا 

كما لو . يقصد به اجتماع صفة المرتهن و صفة الملك في شخص واحد اتحاد الذمة هنا    
يمتنع  بالأدق أو ،ينقضي الرهن ،ما حدث ذلك فإذا ،اشترى الدائن المرتهن العقار المرهون

 .و يكون للمرتهن الرجوع على المدين بالدعوى الشخصية ،استعماله قانونا

و كان . آثارهعادت للرهن  ،ر المرهون بموجبهزال السند الذي تملك المرتهن العقاما  إذاو     
 .1استعمالا لدعوى الرهن ،ينفذ على العقار أنللمرتهن 

الرهن الرسمي باتحاد الذمة بطريقة منفصلة عن و لم ينص المشرع الجزائري على انقضاء     
 أحكامالمشرع  لإحالةهذا لكلام ينطبق على حق الامتياز العقاري  أيضاالدين المضمون به و 

يرجع سبب عدم النص على اتحاد الذمة في الرهن الرسمي معا انه  انقضائه للرهن الرسمي و 
قد  الأخيرفهذا   ،المشرع الجزائري بالمشرع المصري تأثر إلىقد نص عليه في الرهن الحيازي 

التي لم ينص فيها على النزول  الأسبابحذف هذا النص من التشريع المصري و هذا لنفس 
السنهوري كما ذكرنا سابقا في انقضاء حق  الأستاذكما ذكرنا سابقا و التي بررها كذلك 

 أسبابمن التشريع المصري كسبب من  ول لان اتحاد الذمة و النزول حذفالامتياز بالنز 
 . المذكورة سابقا الأسبابانقضاء الرهن الرسمي لنفس 
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الحالة يمس الإمتياز و لا يمس الدين و تجدر الإشارة هنا إلى إتحاد الذمة في هذه         
لأنه إذا مس الدين فإننا نكون أمام إنقضاء حق الإمتياز بصفة تبعية للإلتزام الأصلي و قد 
سبق و أن تكلمنا عن ذلك و يمكن تصور إنقضاء الإمتياز بصفة أصلية بإتحاد الذمة في حالة 

دائن كما لو إنتقل العقار إلى الدائن عن إنتقال ملكية العقار المثقل بالإمتياز من المدين إلى ال
طريق البيع بالتراضي فيصبح الدائن مالكا للعقار المثقل بالإمتياز و في نفس الوقت صاحب 
حق الإمتياز و يترتب عن ذلك إنقضاء الإمتياز بصفة أصلية عن طريق إتحاد الذمة ولا يبقى 

 .1البة بالوفاء بدينهأمام الدائن في هذه الحالة سوى الرجوع على مدينه للمط

فلو كان اتحاد الذمة يخص الرهن الحيازي حسب نص  ،و  كما ذكرنا سابقا بالنسبة للنزول   
اجتمع حق الرهن  إذا" التي نصت في فقرتها الثانية على انقضاء الرهن الحيازي ب 697المادة 

 إلىالعقاري المشرع حق الامتياز  أحالفقد  ،"في يد شخص واحدالحيازي مع حق الملكية 
و ليس الرهن الرسمي فقط و دون تخصيص عقار  688حسب نص المدة  أيضاالرهن الحيازي 

او منقول و هذا الذي يجعنا قد نرجع الى بعض احكام انقضاء الرهن الحيازي العقاري فيما 
 .يخص انقضاء الامتياز العقاري باتحاد الذمة لانقضائه

 :الامتياز باستيفاء حقه من العقار وعاء الامتيازعدم سماح مرتبة الدائن صاحب  -ثانيا

هذه الامتياز فالمرتبة  أصحابمعا تسلسل  ،تامتيازات عليه عدة ععقارا  وق أننفرض هنا    
العقار وعاء الامتياز هبط ثمنه بعد  أنو  ،المرتبة التي حددها القانون أوحسب تاريخ التسجيل 

و نفرض  ،الامتياز أصحابوفاء بحقوق جميع الدائنين لا يكفي لل فأصبحعليه  تالامتيازاورود 
فهنا ينقضي  ،مثلا لا ينال شيئا من ثمن العقارفي المرتبة  الأخيرالدائن صاحب الامتياز  أن

و يكون زوال الامتياز العقاري بصفة  ،و يبقى الدين شخصيا ،امتيازه العقاري مستقلا عن الدين
 .2الدينلا بصفة تبعية تبعا لانقضاء  ،أصلية 
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 ةــــــالخاتم                       
 ،الأفرادعبر المشرع عن حرصه الشديد في حماية المعاملات و التصرفات العقارية بين      

في تطور  أساسيةالتصرفات العقارية التي تشكل ركيزة  أهمعنصر الائتمان على  بإضفاء
من خلال وضع ضمانات  ،ه المعاملاتفي الدخول في هذ الأفرادو تشجيع  ،اقتصاد الدولة

و المتمثلة في حق الامتياز العقاري  ،العلاقات الدائنية في المجال العقاري  أهمتشريعية لحماية 
 أموالعدة عقارات من  أوو التي يقصد بها حقوق الامتياز التي يكون محلها عقار معين 

 .نالمدي

لامتياز و اختلافا يجردها من صفة حق ا ،نجد اختلاف بين هذه الحقوق في بعضهاف     
فهذا  ،ذلك كون محلها عقار ،كاملة بحيث لا تتفق في خصائصها معا خصائص حق الامتياز 

يجعلها تدرج ضمن دائرة التصرفات العقارية و بالتالي تغير صفة هذه الحقوق و  الأخير
 و هذا ما ،عام  كأصلعض الخصائص مثل وجوب شهرها و ورودها على عقار انفرادها بب

الواقع بين هذه الحقوق في حد و خاصة في ضل الاختلاف  إحكامهايجعل من الصعب تحديد 
بحيث لا تعتبر كل الامتيازات العقارية موجبة للشهر و تجلى ذلك بإعفاء المشرع  ،ذاتها 

سريان هذه الامتيازات بمجرد ثبوت  أي ،ة من عملية الشهرلطائفة من هذه الامتيازات العقاري
 .الدين

نوعين و هما حقوق  إلىينقسم بموجبها حق الامتياز العقاري  أحكاملذلك جعل المشرع       
 بأحكامبحيث ينفرد كل نوع منهما  ،الامتياز العامة العقارية و حقوق الامتياز الخاصة العقارية

 لأيالمشرع حقوق الامتياز العامة العقارية من عملية الشهر دون استثناء  أعفىفقد  ،خاصة
المدين  أموالترد على كل  لأنها ،منها و ذلك راجع لصفة هذه الديون التي لا تستوجب ذلك 

هذه الحقوق تنقسم بحسب  أنكما   ، ترد على عقار معين لا لأنهابحيث يستحيل شهرها  غالبا
 أحياناالمدين كلها  أموالفمنها ما لا يستقر وعائه بين وروده على  ،متيازوعائها الوارد عليه الا
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  أحيانا المدين كلها دائما و ليس  أموالو منها ما يتسع ليشمل جميع  ،مال معين  أوبعضها  أو
حد كبير من  إلىالرهن الرسمي  تتفق مع العقارية فهي لامتياز الخاصةبالنسبة لحقوق ا أماو 

لشهر و تخضع في تحديد ل ةكلها موجب أنث تشترك هذه الامتيازات في يبح ،أحكامهاناحية 
 حقوق الامتياز العامة العقارية  رتبتها لتاريخ التسجيل و لا تتحدد رتبتها بنص القانون مثلما في

تشترك أيضا في أنها ترد على عقار معين و مؤداها هو إثراء ذمة المدين سواء بالزيادة في 
أو الزيادة في القيمة الشخصية كما في  ،العينية كما في امتياز المقاولين و المهندسينالقيمة 

 .بائع العقار زامتيا

لترتيب  ،و كأصل عام يستوجب نفاذ حقوق الامتياز العقارية الخضوع لعملية الشهر      
هذا الامتياز  و يستفاد من ذلك انه إذا لم يتم تسجيل حق الامتياز العقاري فلا يسري اثر آثارها 

و يجب أن يشهر الامتياز العقاري بشكل منفصل عن التصرف العقاري  ،نو يعتبر كأن لم يك
باستيفاء إجراءات شهر حقوق الامتياز العقارية  ، المنشأ للالتزام أو الدين المضمون بالامتياز

و يترتب على ذلك منح الدائن ميزة التقدم في  ،ي آثارها في اتجاه أطراف الالتزام و الغيرتسر 
استيفاء الدين على الدائنين العاديين و أصحاب الرهن و الدائنين الممتازين مثله المقيدين بعده 

العقاري و مما يخوله الشهر للدائن الممتاز أيضا ميزة تتبع العقار محل الامتياز  ،في التاريخ  
و  ،و للإشارة فان حقوق الامتياز العامة العقارية لا يترتب عليها حق التتبع ،كانت في أي يد 

من عملية الشهر باستثناء امتياز المبالغ المستحقة للخزينة العامة  إعفائهايرجع سبب ذلك إلى 
و  ون المدني من القان 2الفقرة  999بموجب نص المادة التي منح لها حق التتبع بنص القانون 

و تتحدد مرتبتها  ،العامة العقارية فيكون بمجرد ثبوت الدين  زثر حقوق الامتياابالنسبة لسريان 
    .بنص القانون

بحيث  ،بالالتزام  و يعتبر دور الامتياز العقاري و العلة من وجوده هو  ضمان الوفاء     
 ،أوفى المدين بهذا الدين  لدائن إذا ،يدور الامتياز وجودا و عدما معا الدين المضمون به 

العقار غير  ايترتب على ذلك انقضاء الامتياز الوارد على العقار المملوك للمدين و يصبح هذ
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 أيضاكما ينقضي  ،بالوفاء الأصليمثقل بالامتياز نتيجة انقضائه تبعا لانقضاء الالتزام 
لوفاء سواء عن طريق الوفاء بمقابل بما يعادل ا الأصليالامتياز العقاري تبعا لانقضاء الالتزام 

غير  آخرالتجديد بتغيير الدين المضمون بالامتياز  بدين  أو ،بالاتفاق بين الدائن و المدين
و  دون الوفاء الأصليتبعا الالتزام  أيضاو قد ينقضي  ،اتحاد الذمة أو،المقاصة  أو ،ممتاز

تبعا للدين الأصلي المضمون به و  مثال ذلك سقوط الدين بالتقادم بحيث ينقضي حق  الامتياز
انقضاء حق الامتياز العقاري معا  إلىتؤدي  أسباب تطرأو قد  ،بنفس مدة تقادم الدين الأصلي 

مثل تملك صاحب الامتياز للعقار محل الامتياز فتجتمع المضمون به  الأصليبقاء الالتزام 
الامتياز لاتحاد ذمة الدائن و صفة المالك و صاحب الامتياز على  الدائن و عليه ينقضي 
و كذلك في حالة عدم سماح  ،صاحب الامتياز و يبقى الدين شخصيا بين  الدائن و المدين 

 .مرتبة الدائن المقيدة باستيفاء الدين لعدم كفاية ثم العقار المبيع لتسديد كامل الديون

الا انه لم  ،از العقاريفي تنظيم أحكام حق الامتيالمشرع قد وفق  أن إلىمما سبق نخلص      
لعقارية الذي جعل موضوع الامتيازات ا الأمر. يجمعه في أحكام خاصة به في القانون المدني

 : النتائج التالية إلىفيها  محل دراستنا و التي توصلنا

أن تحديد تعريف حق الامتياز العقاري يستوجب تعريف حقوق الامتياز العامة العقارية  -9
بوسطة لخصائص التي تنطبق على  ،اصة العقارية كل على حدىو حقوق الامتياز الخ

 .كل منهما
أن خصائص حق الامتياز العقاري تختلف عن خصائص حق الامتياز بوجه عام كونها  -2

تندرج ضمن التصرفات العقارية الذي يغير من بعض خصائص حق الامتياز العقاري 
بكونه يرد على العقار فقط  و يستوجب شهره  حق الامتيازفينفرد بخصائص تمييزه عن 

  .كأصل عام 
 الأجراءامتياز  أنحقوق الامتياز العامة العقارية ذات الوعاء الثابت نجد  أحكامانه في  -3

المنظم لعلاقات العمل فان رتبته  99-99كان من الطائفة المقصودة في القانون  إذا
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زينة العامة على عكس لمبالغ المستحقة للختتحدد بهذا القانون و يتقدم على رتبة امتياز ا
الخاص  أنو  الأحدثيطبق هذا القانون لاعتبارين تاريخ الصدور و  القانون المدني

 .يقيد لعام
لانقضاء بالتجديد اانه في حالة انقضاء حق الامتياز العقاري بصفة تبعية و بالتحديد  -4

بدين اخر غير ممتاز و لا  حق الامتياز العقاري ينقضي في حالة تغيير الدين أننجد 
 .الأطرافينقضي بتغيير 

و من خلال ما سبق من دراستنا للنظام القانوني لحق الامتياز العقاري في التشريع الجزائري 
 :التوصيات التالية إلى خلصنا

نوصي بشهر حقوق الامتياز العامة ذات الوعاء الثابت في حالة ورودها على عقار   -9
و الملبس و ذوي النفقة و ذلك  المأكلو موردي  الأجراءلترتيب حق التتبع لكل من 

يمنحها المشرع  أويد كانت  أيتمكينهم من تتبعها في لتفادي عدم ضياع حقوقهم و 
هذه الديون  أنخاصة و  ،ي امتياز الخزينة العامةحق التتبع بنص القانون مثلما فعل ف

 .ذات طابع اجتماعي و تخص فئة محتاجة 
و خاصة إدراج  ،بصفة أصلية وضع أحكام خاصة بانقضاء حق الامتياز العقاري  -2

بنص صريح دون  ،الانقضاء بالنزول و الهلاك و اتحاد ذمة المالك و صاحب الامتياز
و  التشابه بينها أوجهلان حقوق الامتياز العقارية رغم و ذلك  .إحالة إلى أحكام الرهون

انقضاء  بأحكاممما يستوجب انفرادها تختلف عنها اختلافا كبيرا  أنها إلىبين الرهون 
 .خاصة 

تشريع قواعد قانونية تحمي حق الدائن الممتاز الذي لم تسمح له مرتبته باستيفاء حقه   -3
من العقار وعاء الامتياز الذي تم بيعه و توزيع ثمنه على أصحاب الامتياز الذي سبقوه 

     . في الرتبة
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 :قائمة المراجع المعتمدة                          
 

 :النصوص القانونية:أولا

 .المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم 1975/09/26المؤرخ في  58/75الأمر رقم  -1

المتعلق بعلاقات العمل المعدل و  ، 1009افريل  21المؤرخ في  11-09القانون رقم  -2
 .المتمم

و  للأراضيالمسح العام  إعدادالمتضمن  1057نوفمبر  12المؤرخ في  57/57رقم  الأمر -3
 .السجل العقاري تأسيس

المتمم  المتعلق بالسجل العقاري المعدل و 1057مارس  27المؤرخ في  57/73المرسوم  -7
 .1099،1099،1003سنة 

 :الكتب: ثانيا

 . م 2993 ،مصر ،الإسكندرية ،منشاة المعارف ،لعينية التبعية الحقوق ا ،العمروسي أنور -1

 ،لبنان ،بيروت ،منشورات الحلبي الحقوقية ،العينية  التأمينات ،حسين عبد اللطيف حمدان  -2
      .بدون تاريخ نشر

دار   ،لاولىاالطبعة  ،ز في المعاملات الماليةالامتيا ،التنم إبراهيمبن صالح من  إبراهيم -3
 .ه1739 ،السعودية ،ابن الجوزي للنشر و التوزيع

 .1079 ،لبنان ،بيروت ،دار صادر ،المجلد الخامس ،لسان العرب ،ابن منظور -7
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الثقافة للنشر دار  ،الطبعة الأولى ،"حقوق الامتياز"ن المدنيشرح القانو  ،بيان يوسف رجيب -7
 .م2990 ،الأردن ،عمان ،و التوزيع

 ،الإسلامي و الأنظمة السعوديةالوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقه  ،بالحاج العربي -7
 .م2917 ،الأردن ،دار الثقافة للنشر و التوزيع عمان  ، الأولىالطبعة 

 ،الثقافة للنشر و التوزيعدار  ،2طبعة  ،الوسيط في شرح الحقوق العينية ،بلحاج العربي -5
   .م2917 ،الاردن 

 ،كلية الحقوق ،جامعة بنها  ،الوجيز في الملكية و الحقوق العينية التبعية ،رضا عبد الحليم -9
 .2990 ،بدون بلد نشر

 ، الإسكندرية  ،منشاة المعارف ،التأمينات الشخصية و العينية  ،سمير عبد السيد تناغو -0
 .م1007 ،مصر

 ،الأولىلطبعة  ا ،" الحقوق العينية"لمدني الوجيز في شرح القانون ا ،هدي لعبيدي علي -19
 .م2999 ،عمان ،دار الثقافة للنشر و التوزيع 

دار هومة للنشر و  ،11طبعة   ،المنازعات العقارية ،زروقي عمر حمدي باشا و ليلى-11
 .م2990 ،الجزائر  ،التوزيع

دار الحياء  ، "الجزء العاشر " ن المدني في شرح القانو الوسيط  ،عبد الرزاق السنهوري-12
 .بدون تاريخ نشر ،لبنان ،التراث العربي ببيروت

دار الحياء التراث  ،"الجزء الثالث"الوسيط في شرح القانون المدني  ،عبد الرزاق السنهوري-13
 .بدون تاريخ نشر ،لبنان ،العربي

 ،مصر ،دار الفكر العربي ،الطبعة الثانيةأحكام المعاملات الشرعية،  ،علي الخفيف -17
 ..م1077



 قائمة المراجع المعتمدة

 

38 

 

دار  ،الطبعة الاولى،"الحقوق العينية التبعية"شرح القانون المدني  ،محمد وحيد الدين سوار -17
 .م2997 ،عمان ،الثقافة للنشر و التوزيع

 .م2917 ،لبنان ،دار السنهوري  ،الحقوق العينية ،محمد طه البشير و غني حسون -17

دار هومة  ،الأولىالطبعة  ،شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري ،مجيد خلفوني-15
  .م2999 ،الجزائر،للنشر و التوزيع

 بدون بلد. دار القلم  ،الطبعة الثانية  ،3المدخل الفقهي العام ج ،مصطفى أحمد الزرقا-19
 .2997 ،نشر

 ،الإسكندرية ،دار الجامعة الجديدة ،الشخصيةالتأمينات العينية و  ،نبيل إبراهيم سعد-10
2995. 

 ،الإسكندريةمنشاة المعارف  ،التأمينات العينية و الشخصية  ،همام محمد محمود زهران-29
 .م2991 ،مصر 

 ،طبعة الاولى ،"مقارنة مع حقوق الرهن و الامتياز"،التامين العقاري  ،هدى عبد الله-21
 .2911 ،لبنان ،منشورات الحلبي الحقوقية

 :المجلات القضائية  -ثالثا

 .2993سنة لالعدد الأول  ،المجلة القضائية -1

 .2993العدد الثاني لسنة  ،المجلة القضائية -2
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 :الرسائل الجامعية-رابعا

 :أطروحات الدكتوراه -أ  

 ،الإسلاميانقضاء الالتزام دون الوفاء به في القانون الوضعي و الفقه  ،بن ددوش نضرة-1
 – 2919السنة الجامعية  ،جامعة وهران ،كلية الحقوق و العلوم السياسية ،دكتوراه أطروحة
2911. 

 ،دكتوراه أطروحة ،القانون المدنيو  الإسلاميحق الامتياز في الفقه  أحكام ،يمينة شودار-2
 م2911-2919السنة الجامعية  ،قسم الشريعة و القانون الإسلاميةكلية العلوم  ،جامعة الجزائر

 :رسائل الماجستير -ب  

 ،ماجستير رسالة ،ضمان لحماية حقوق الدائنينعقد الرهن الرسمي كوسيلة  ،أولمي أعمر -1
 .2915 ،تيزي وزو ،جمعة مولود معمري ،كلية الحقوق و العلوم السياسية

رسالة ماجسيتر،كلية الحقوق و  التشريع الجزائري،زبار نوفل زوينة، حق الإمتياز في  -2
 . 2992/2993العلوم القانونية،بن عكنون،

ماجستير في القانون  رسالة ،"دراسة مقارنة "اء بمقابل الوف ،سيناء سعيد محمد طه -3
 .2911،فلسطين ،كلية الدراسات العليا في جامعة النجاح الوطنية في نابلس،الخاص

ماجستير في  رسالة ،في التشريعات الفلسطينية  الديون الممتازة ،زكارنةماجدة احمد سعيد  -7
 .م2917 ،فلسطين -نابلس ،جامعة النجاح الوطنية ،كلية الدراسات العليا  ،القانون الخاص

 رسالة ،ي القانون المدني الجزائرينظام الرهن الحيازي العقاري ف ،منصوري محمد العروسي -7
 .2913-2912 ،الجزائر ،كلية الحقوق بن عكنون،ماجستير تخصص عقود و مسؤولية
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 :مذكرات -ج   

مذكرة  ،حقوق الامتياز في القانون المدني الجزائري  ،جاب الله مريم و سدايرية عايدة  -1
 . 2995 -2997الدفعة الخامسة عشر  ،الجزائر  ،تخرج من المدرسة العليا للقضاء

كلية  ،أعمال إدارةمذكرة ماستر تخصص  ،الرهن الرسمي في التشريع الجزائري ،قلة مريم  -2
 .بدون تاريخ ،جامعة خميس مليانة ،الحقوق و العلوم السياسية

 :المواقع الالكترونية-خامسا

1-http://droit7.blogspot.com 

2-https://www.mizandz.com 

3-https://elawpedia.com 

4-http://www.startimes.com 

https://elawpedia.com/
http://www.startimes.com/
https://www.mizandz.com/
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