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 ب 

 الإهــــــداء

, حاوشفٍعانٕرىٍٕيانش  ,الأَاؤانصلاةٔانسلايعهىخير, بسًانهٓانٕاحذانذٌلاثاَبعذِ
 : ٔبعذ,  سكىانسلاوأفضلانصلاةٔعهٍّ أ محًذ
 لمتوٕاع,, لى:ْذٌٓذاانعًلاأ

ًا كًا ربٍاًَ يا في انكٌٕ , لى انهذٌٍ أٔصاًَ الله بًٓا في كوابّ انعشٌش...  ٔقم ربً ارحمٓ
صغيرا   حفظًٓا الله ٔرعاًْا بزعاٌوّ انٕاسعت ٔأطال الله في عًزًْا في تحًم يشاقً يُذ 

 انصغز...
 أيٍانعشٌشةنىجُتانذٍَأعطزْال ,نىانوٍوعبوٕربوٕسٓزثل ,سْزةعًزٌَٕٕرعًٍُلى       
 أبـــــٍانغاليًزتين ٌهٍُكزرْانشيُىانذيقابم,  لنىانذٌْٕببلاأحٍ ٔأرقى شخص, لننىل                          

 لنىشٔجوً ٔأبُائً قزث عًٍُ.
 .اافزد  عائهوٍفزد  أفزاد  ٔانىكم لخٕتٍالأحبت,,ٔانذٍَايعٓى ًُوحملنى

 لى كم يٍ عهًًُ حزفا, يعهًين ٔأساتذة
 لى كم طهبت انعهى ٔخاصت بجايعت حمّ لخضز بانٕادي

محًذ الهادي                               الي كم يٍ عزفًُ يٍ قزٌب ٔيٍ بعٍذ   .         



 شكـــــــــر وعــــــرفان
 الحود لله ً الظلاة ًالسلام على النبي العدًاى محود علٍو أفضل الظلاة ًأسكى السلام

 أها بعد:,الحود لله الذي تتن بو النعن الظالحاث 

 ام عولنا ىذاًتمدم بجشٌل الشكز ًالعزفاى إلى كل هي ساىن ًساعد ًعول على إتم

 ًكٌان الشزٌف: لمششز الدكتٌر الفاضلا ًأخض بالذكز 

ٌالنمد الدؤًب ذخز  جيدا هي ًظائح ً إرشاداث لإتمام ىذه المشذكزة ًالحزص ٌ لم ذي  ال

 البناء ًالهاد  في جل ىذه المشذكزة.

كوا ًشكز عوٍد كلٍت الحمٌق ًالعلٌم السٍاسٍت على حزطو في رلًّ كلٍتنا 

 . مجالاث ًاسعت للكلٍت بزفمت الطالن الإداريًخلك فضاءاث  ً

 .كوا ًشكز  كل الأساتذةالذٌي  أشزفٌا على تدرٌسنا 

 ًفي الأخير ًزجٌ أى ٌكٌى ىذا العول هزجع هفٍدا لكافت الطلبت. 

 
 الهادي محمد نصرات الطالب:
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شاً بػصفو ضساناً تتسثل التأميشات العيشية في نذػء حق لمجائغ عمى الذيء السقجم تأمي
لمػفاء بالجيغ، وبالتالي يربح السال السقجم تأميشاً لمػفاء بالجيغ مثقلًا بحق عيشي لسرمحة 
الجائغ مغ دون أن يؤدؼ ذلظ إلى حخمان الجائغ مغ الزسان العام عمى جسيع أمػال مجيشو 

 .بالجيغبذخط أن يبجأ الجائغ صاحب التأميغ بالتشفيح أولًا عمى السال السخرز لمػفاء 
القانػنية لا تترػر رىغ الشرػص  حيث كانتبعبخ عغ مخحمة قجيسة العقارؼ ن الخىغ إف

الجائغ لذيء دون انتقال حيازتو وقج كان السقخض مغ يسشح جدافا دخل العقار السخىػن وكان 
السجيغ يخرز دخل عقاره لجفع فػائج الجيغ وكان يخفي في معطع الأحػال فػائج ربػية 

 Leوكان يعخف في القانػن الفخندي القجيع  ػائج السعتادة في عقج القخضأعمى مغ الف
mort-gage  يكبس ثسار الخىغ ولا  حيازياأؼ الخىغ السيت إذ كان الجائغ السختيغ

يخرسيا مغ الجيغ وكان دخل العقار السخىػن مخرز لمػفاء بالفػائج فقط ميسا كان مقجار 
حالي فان الجائغ يمتدم بخرع الفػائج ثع الأصل مغ ىحا الجخل، أما في القانػن الفخندي ال

أؼ الخىغ  Le vif –gageدخل العقار ولع يعج بتخك دخل العقار جدافا لمجائغ و يدسى باسع 
 .الحي

الػارد عمى العقار أحكاما  و القيػد الخىغ وأفخادوقج نطع القانػن السجني الجدائخؼ الخىغ 
الخىغ العقارؼ  Le nantissementimmobilierخاصة بو في ثلاث مػاد تحت عشػان 

مغ جية وفي بعس أحكامو  الحيازؼ حيث يخزع في أحكامو إلى الأحكام العامة لمخىغ 
لتػسع وتذعب أفكار مػضػع الخىغ الخسسي بحيث لا يكفي  اونطخ لأحكام الخىغ الخسسي، 
اذ الخىغ الخسسي ستشا لشفرافييا دون تقريخ، لحا ارتأيشا أن نقرخ د السقام لحكخىا والتفريل

في مػاجية الغيخ إلا إذا قام الجائغ  وب الاحتجاجأنو لا يسكغ  في مػاجية الغيخ باعتبار
وىػ قيج الخىغ في السحافطة العقارية السػجػد بجائخة  ء شكمي قانػنياالسختيغ بإجخ 
بخىشو في مػاجية الغيخ سػاء  الاحتجاجيحق لمجائغ ح العقار السخىػن، وعشجئ اختراصيا

متأخخيغ عشو في السختبة، وىحا ما يجعل القيج يختب  انػا دائشيغ عادييغ أو دائشيغ مختيشيغك
 وقج اقترخت دراستشا ىحه عمى دراسة حق التتبع.حقان وىسا حق التقجم وحق التتبع،

الحق الأول يدتصيع الجائغ أن يتقجم عمى سائخ الجائشيغ العادييغ  ويسكغ القػل أنو بسقتزى
لو في السختبة، وبسقتزى الحق الثاني يدتصيع الجائغ أن يتتبع العقار ويشفح  تاليغوالجائشيغ ال

وعمى ىحا الأساس فإن ، ممكيتو إلى شخز آخخ انتقمت إنيكػن حتى و   عميو في أؼ يج
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مػضػع بحثشا ودراستشا يتسثل في دراسة حق التتبع واحكامو العامة في القانػن السجني 
سحاولة بالإلسام الجػانب الستعمقة بو ويعخف القانػن السجني الجدائخؼ، وذلظ مغ خلال ال

الجدائخؼ اربع انػاع مغ التأميشات العيشية بحيث جسعيا في الكتاب الخابع تحت عشػان الحقػق 
العيشية او التأميشات العيشية التي تتسثل في الخىغ الخسسي حق التخريز الخىغ الحيازؼ 

 حقػق الامتياز 
 ق م ج و التي تشص عمى 882السادة جدائخؼ الخىغ الخسسي في فقج عخف السذخع ال

ما يمي )الخىن الخسسي يكدب بو الجائن حق عيشي عمى عقار لهفاء ديشيو يكهن لو 
بسقتزاه ان يتقجم عمى الجائشين التالين لو في السختبة في استيفاء حقو من ثسن ذلك 

ػع بحثشا حػل اثار الخىغ والستسثل وكسا تصخقشا سابقا وبسا ان مػضالعقار في اي يج كان (
في اثخ وىػ حق التتبع و التي نطسيا السذخع في الفرل الثاني السعشػن في اثار الخىغ 

ق م ج كسا ان السذخع قج مشح لمجائغ السختيغ  932الى  907الخسسي وذلظ في السػاد مغ 
 في اتباع حقو واذ بإمكانو التشفيح عميو في اؼ يج كانت .

ىه قجرة الجائن السختين عمى التشفيح عمى العقار السخىهن بسقتزى حق الخىن فحق التتبع 
وله انتقمت ممكيتو لمغيخ او اكتدب ىحا الغيخ حق قابلا لمخىن وىحا ما نرت عميو السادة 

من ق م ج بشريا عمى انو يجهز لجائن السختين عشج حمهل اجل الجين ان يقهم  1/ 911
يج الحائد ليحا العقار الا اذا اختار الحائد ان يقزي الجين  بشدع ممكية العقار السخىهن من

 او يظيخ العقار من الخىن او التخمي عشو .
وعمى ىحه الاسذ و القػاعج القانػنية السعتسجة في حق الخىغ و الاثار الستختبة عميو ارتأيشا  

 " السصخوحة والستسثمة في:  الإشكاليةعغ  الإجابةلمبحث عغ 
 ؟ لحق التتبع والآثار الستختبة عميو ائل القانػنية الستاحة في التذخيع الجدائخؼ والػس ما الأشخ

 البحث: أىجاف
 دراسة مػضػع حق التتبع في القانػن السجني الجدائخؼ فيسا يمي: أىجافتكسغ 
 تػضيح مكانة السختيغ وحقػقو التي يجب أن يدتػفييا مغ أجل الػفاء بسدؤولياتو. -
لسخىػن عشج وقػع العقار في يج مغ انتقمت إليو ممكيتو بعج تػضيح حق تتبع العقار ا -

 بيع العقار السخىػن.
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حرخ الإجخاءات والخيارات التي يقػم بيا الحائد بعج تشفيح بيع العقار السخىػن  -
 ووقػعو في يج الغيخ.

 البحث: أىسية
ىحا البحث إلى تدميط الزػء عمى حق التتبع باعتباره أثخا مغ آثار  أىسيةتيجف  -

 لخىغ التأميشي.ا
 التصخق إلى مخكد الحائد ودفػعو وخياراتو. -
 معخفة الآثار الستختبة عمى مباشخة حق التتبع. -

 أسباب اختيار السهضهع:
وما الحؼ تخمفو مغ حقػق  الخىػن رغبة مشا في تدميط الزػء عمى مػضػع  -

 ومدؤوليات لسختمف الأشخاف السكػنة لو.
 وحجيث الجراسة.إثخاء السكتبة العمسية بسػضػع مفيج  -
 الأىسية العمسية التي يكتدييا السػضػع والتعخف عمى شخوط مسارسة حق التتبع. -
 الانتذار الػاسع لمخىغ الخسسي كزسان رغع حجاثتو عمى خلاف الخىغ الحيازؼ  -

 السشيج الستبع في الجراسة:
مغ  لمػصػل إلى حل للإشكالية السصخوحة ارتأيشا إلى استعسال السشيج التحميمي، الحؼ

خلالو سشقػم بتحميل مختمف السػاد القانػنية والسعصيات القانػنية التي تخز حق التتبع في 
 القانػن السجني عامة وبعس الاحكام العامة التي قج تصخا عميو . 

 الجراسات الدابقة: 
عشج البحث عغ مختمف السعصيات التي تتعمق بسػضػع الجراسة قج صادفتشا دراسات 

اثمة لسػضػع دراستشا تع الاستعانة بيا مغ خلال الأخح بسػاضع التذابو سابقة قج تكػن مس
 بيشيا وبيغ الجراسة الحالية مغ بيغ ىحه الجراسات نمخز ما يمي: 

حق التتبع وأثخه عمى مخكد الجائد )  دراسة آسيا محمد حدب الخسهل بخيت:الجراسة الأولى: 
خ في القانػن، جامعة الشيميغ، الدػدان، دراسة مقارنة(، محكخة مقجمة لشيل شيادة الساجدتي

، جاءت ىحه الجراسة لتػضيح حق التتبع الحؼ يشتج عغ الخىغ العقارؼ السسارس مغ 2017
يزع كل مشيا  فرميغشخف الأفخاد باختلاف مكانتو وصفتيع، وقج قدست الجراسة إلى 

الخىغ  معمػمات مدتقمة عغ الآخخ لتمخز في الأخيخ إلى نتائج كان مغ أىسيا عقج
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بالحقػق العيشية وصفة الائتسان، خيار التخمية  الستعمقةالتأميشي يتدع بالخصػرة والأىسية 
لمعقار السخىػن مغ قبل الحائد لع يشز عميو ضسغ الخيارات التي أتاحيا القانػن الدػداني 

 لمحائد رغع أىسيتو، وغيخىا مغ الشتائج الأخخػ.
خيارات الحائد في مػاجية التشفيح عمى العقار بهعلام:  زازان نهارة، إنهجالالجراسة الثانية: 

السخىػن، محكخة لشيل شيادة ماستخ في القانػن تخرز القانػن الخاص، جامعة عبج 
 ستشا لو، أنّواتكسغ أىسية ىحا السػضػع مغ خلال در ، 2016/ 2015الخحسان ميخة، بجاية، 

ئخية، انجج إلّا كُتبا قميمة في السكتبةالجد  برفة خاصة، بحيث لع جاء عاما، ولع يتصخق إليو الكتاب
الأحكام  دقيقة، وعميو فإنشا نػّد تدميط الزػء عمى مختمف تصخقت إلى ىحا السػضػع برفة
، السخىػن  ت في مػاجية التشفيح عمى العقارالمحائد، كخيار  ئخؼ االقانػنية التي خػّليا السذخع الجد 

ت لمحائد، ائخؼ خػل ثلاث خيار اأن السذخع الجد  وقج تػصل الباحثان إلى نتائج كان مغ أىسيا
ء االعقار وذلظ لتذجيع الستعامميغ عمى الإقبال لذخ  وتخميووىي : قزاء الجيغ، تصييخ العقار، 

تدييل تجاول الثخوة العقارية، مسا يداعج إلى انتعاش  ت السثقمة بالحقػق. يؤدؼ ذلظ إلىاالعقار 
 .الاقتراديةالتشسية  عمى سعخىا، مسا لاشظ فيو أنو سيؤثخ إيجابا

بيع العقار السحجػز بالسداد العشي، محكخة لشيل عدوق صهنية، عبج الحق كييشة، الجراسة الثالثة: 
،  2017شيادة ماستخ في الحقػق، تخرز قانػن خاص، جامعة عبج الخحسان ميخة، بجاية، 

السذخع أحاط عسمية  ننطخ للأىسية البالغة لمعقار لجػ الاندان، لاعتباره أعد ما يسمظ، فإ
خاءات في السخحمة السسيجة جالإ بيع العقار السحجػز بإجخاءات معقجة ودقيقة، تطيخ ىحه

لجػ  وإيجاعياالقزائي لقائسة شخوط البيع  لمبيع، تتمخز ىحه السخحمة في إعجاد السحزخ
 علاناإ ويمي ذلظ الإعلان عغ ىحا الابجاع إعلانا خاص و  أمانو ضبط السحكسة السخترة

أما .وبعجىا فتح السجال لأصحاب الذأن للاعتخاض عمى ىحه القائسة عاما مػجو لمجسيػر
ييجف السذخع إلى  فيسا يخز مخحمة البيع الجبخؼ لمعقار السحجػز فإن الزسان الحؼ

 عمى ىحا البيع يكفل ويزسغ تحكيقو ىػ بيع العقار بأكبخ حريمة مسكشة، فإشخاف القزاء
حقيع  استيفاءيعدز حطػظ الجائشيغ في  حج مسكغ، مسا ىروصػل حريمة البيع إلى أق

 .عقاره بثسغ بخذ مغ جية أخخػ  ببيعكاملا مغ جية وحساية السجيغ 
 صعهبات الجراسة: 

التي  العشاويغ حرخعشج إعجاد ىحه الجراسة قج واجيتشا بعس الرعػبات تتسثل في 
ؼ أستجعى استئشاسشا عالجت مػضػع البحث في القانػن السجني الجدائخؼ، الأمخ الح
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العيشية برفة خاصة، ومخاجع أخخػ  وبالخىػن برفة عامة  بالخىغبالسخاجع التي تتعمق 
تتعمق بسختمف الإجخاءات والسدؤوليات التي تتعمق بالعقار السخىػن والخىغ وغيخىا مغ 

جدء  السخاجع الأخخػ التي قج تداعجنا بإيجاد جدء مغ الجراسة الستعمقة بحق التتبع بيا لأنو
 صغيخ مغ ىحه الجراسات والسخاجع.

 هيكل البحث:
ولإتسام الجراسة ارتأيشا إلى تقديع الجراسة إلى فرميغ متدمدميغ في تقجيع السعمػمات 
والسعصيات التي تداعجنا في الإجابة عغ الإشكالية السصخوحة مدبػقة بسقجمة عامة 

وجاء الفرل الأول بعشػان لمسػضػع تحسل مختمف الجػانب السشيجية التي تخز الجراسة 
والحؼ بجوره يزع مختمف الجػانب القانػنية التي  الاشخ القانػنية والتشطيسية لحق التتبع

الػسائل والجفػع الكفيمة لمحائد لسػاجية حق تتعمق بحق التتبع، ليتبعو  الفرل الثاني بعشػان 
ممخرة لأىع الشتائج  و مختمف السعصيات الخاصة بو، ليختتع السػضػع بخاتسة عامة التتبع

 التي جاءت بيا الجراسة والآفاق التي يسكغ أن تداعج الباحثيغ في السدتقبل.
 قسشا بتقديم بحثشا ىحا عمى الشحه التالي ةوللإجابة عن ىجة الاشكالي 

 لحق التتبع القانػنية و التشطيسية خالأش:  الأولالفرـل 
 في مػاجية حق التتبع  الكفيمة لمحائد الػسائلو  الجفػع الفرل الثاني :

 
 
 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الفرل الاول: 
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 تسييج الفرل الاول                                 
الحؼ لا يشفح في مػاجية الغيخ إلا  تبعيا يشذأ عغ الخىغ العقارؼ بالشدبة لمغيخ حقا عيشيا

لو حق تتبع العقار  بانتقال حيازة العقار السخىػن مغ الخاىغ إلى السختيغ وبقيجه وذلظ ما يشتج
لمسحافطة عمى حقو مغ الزياع أو الأخح الغرب  وضع اليج السخىػن فيػ يدتفيج مغ دعاوػ 

سخىػن وراىغ ومالظ ججيج، ولمتعخف أكثخ الخىغ و الأو غيخىا، كل ىحه السدسيات ناشئة عغ 
ائغ سػػ بالشدبة لج مسارستووذلظ مغ خلال شخوط  عمى حق تتبع ، قسشا بجراسة حق التتبع 

مغ خلال الأدبيات الشطخية السختيغ او حائد العقار وكحلظ اجخاءات مباشخة حق التتبع وىحا 
والتي شخحشيا  ;الخاصة بو التي سػف تديل عميشا معخفتو وتبديط مفخداتو مغ خلال خصػات 

 كانت أىسيا: في الفرل الاول والحؼ يتكػن مغ مبحثيغ 
 السبحث الأول: شخوط مسارسة حق التتبع

 سباشخة الحق في التتبع ل الستعمقة لسبحث الثاني: إجخاءاتا
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 السبحث الاول: شخوط مسارسة حق التتبع
ط التي يقػم عمييا حق التتبع والتي تخز و خ ذالسبحث مختمف النعخض مغ خلال ىحا 

مشيا شخوط الستعمقة  التي تداعج في مسارستو عمى أكسل وجو وتمظ و الحائد الجائغجانبيو 
 لأؼوىػ كل مغ انتقمت اليو ممكية العقار  غ السختيغ وىشاك شخوط متعمقة  بحائد العقاربالجائ

سبب كان  او اؼ حق عيشي اخخ قابل لمخىغ مغ غيخ ان يكػن مدؤولا مدؤولية شخرية و 
في حالة ثبػت لجائغ السختيغ حق التتبع جاز لو مغ مباشخة اجخاءات حق التتبع لمعقار السخىػن 

تحت يج الحائد الا انو متػقف عمى اجخاءات واجبة احتخاميا وفق الشرػص و الحؼ يكػن 
 القانػنية في القانػن السجني و قانػن الاجخاءات السجنية 

 سؤال وعمية نصخح 
 ؟لسسارستو  تػفخىا الػاجبةالذخوط حق التتبع  أىعماىي 

 السظمب الاول: شخوط الستعمقة بالجائن السختين 
ف الذخوط التي مغ الزخورؼ أن تكػن في الجائغ السختيغ عشج يتزسغ ىحا السصمب مختم
ولكي يقػم الجائغ مغ مباشخة اجخاءات التتبع لابج مغ تػفخ الذخط  الكيام بعسمية التتبع لحقو

 .في مػاجية الحائد حمػل اجل الجيغ وان يكػن الخىغ نافح 
 الفخع الاول: حمهل أجل الجين السزسهن 

تصيع الجائغ السختيغ أن يشفح عمى العقار السخىػن سػاء كان تحت قبل حمػل أجل الجيغ لا يد
 عمية  يج الخاىغ أو يج الحائد، ويدتصيع الحائد أن يتسدظ بالأجل، سػاء كان ىحا الأجل متفقا

" يجهز التي تشز عمى أنو: 911/1حدب السادة و .1أو قزائيا مشحو القاضي لمسجيغ الخاىغ
جين أن يقهم بشدع ممكية العقار السخىهن من يج الحائد ليحا لمجائن السختين عشج حمهل أجل ال

أن الجائغ السختيغ لا يدتصيع أن يشفح عمى العقار السخىػن  مغ خلاليا يتزح "العقار السخىهن 
لا إذا حل أجل الجيغ السزسػن بالخىغ أو سقػشو بأؼ سبب مغ أسباب سقػط ا في يج الحائد

مشو كإفلاس السجيغ الخاىغ أو  211جني في السادة الأجل السشرػص عمييا في القانػن الس

                                                           
 .127، ص 1977 لمصباعة،مرخ، الجبلدار  الثالث،الجدء  السجني،إسساعيل عمع الجيغ، أصػل القانػن  محي الجيغ1

 مغ القانػن السجني الجدائخؼ  911/1السادة 
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تخمف السجيغ عغ تقجيع ما تعيج بو، أو قيامو بإضعاف التأميشات، فالغاية مغ ميدة التتبع ىي 
 1.التشفيح عمى العقار السخىػن عغ شخيق بيعو بالسداد العمشي واستيفاء الجيغ مغ ثسشو

سػاء كان ىحا التسجيج بسػجب اتفاق أو بسػجب  فإذا مشح الجائغ أجل لمسجيغ استفاد مشو الحائد
 2حكع قزائي.

ما إذا كان الجيغ شخشي أو مدتكبلا فيجب أن يتحقق الذخط أو يػجج الالتدام حتى يصالب 
 .3الجائغ السختيغ بحقو

اذا  كان مقتخنا  التتبيعوعمية نقػل ان عشج حمػل اجل الجيغ فلا يسكغ متابعة مباشخة حق 
يحل اجمة و اذا  أوجػد الالتدام جلا  الا في حالة  تحقق الذخط أو و ا او مؤ شخشيا او مدتقبمي

 اخخػ  للأسبابيحل  يسكغ انبحمػل الاجل الا انو حل الجيغ 
وىحا لان الغاية مغ حق التتبع الا اذا  حل اجل الجيغ  بإجخاءاتوعمية نقػل انو لا يسكغ الكيام 

ى العقار قيج الخىغ ) العقار السخىػن ( وىحا عغ التتبع ومغ اىسيتو ومسيداتو ىػ التشفيح عم
 الإجخاءاتالجيغ مغ ثسشو وتكػن ىحه السيدة وفق قانػن  واستيفاء شخيق بيعو بالسداد العمشي

 السجنية و الادارية 
بان الجائغ السختيغ لا يحق لو مباشخة حق التتبع  السرخيةوىحا ما اشارت اليو محكسة الشقس 

يغ  وكسا فدخت كحلظ عمى انو لمجائغ السختيغ حق عيشي عمى العقار الا عشج حمػل اجل الج
 قار ــــــة العـــــدع ممكيـــــــــــالسخىػن وبخػلو ميدة التتبع فيحق لو عشج حمػل اجل الجيغ ان يشت

 لمعقار السخىهن  االفخع الثاني: أن يكهن الحائد مالك

ا ) يعتبخ حائد سالف السحكػرةػن السجني مغ القان  911 السادةمغ  الثانيةيتزح مغ الفقخة 
لمعقار السخىػن كل مغ انتقمت الية باؼ سبب مغ الاسباب ممكية ىحا العقار او أؼ حق عيشي 

 مخىغ دون ان يكػن مدؤولا مدؤوليو شخرية عشج الجيغ السزسػن لخىغ (لقابلا اخخ 

                                                           
، محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق تخرز قانػن زويشة، حق التتبع كػسيمة ضسان لمجائغ السختيغ فكخان غشيسة، دكػن 1

 .5، ص 2017عقارؼ، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، 
أميشة، تيتػس جسيمة، نفاذ الخىغ الخسسي بالشدبة لمغيخ في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ في  باليادؼ2

 .74، ص 2015/ 2014، بػداودالقانػن، تخرز الحقػق 
شػقي بشاسي، أحكام عقج الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، د.ط، الجدائخ، 3

 .380، ص 2009
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مغ انتقمت اليو لعجة اسباب وعمية نقػل ان حق التتبع لا يكػن الا في مػاجية حائد العقار او 
 1او حق عيشي اخخ

 ندتشتج ىشاك عجة شخوط واجبة تػفخىا في شخز الحائد 

كمو او  اخخ قابل لمخىغ او الحق العيشي يجب ان يكػن قج كدب ممكية العقار السخىػن  -
مغ لع يكتدب حق شخري  انو لا يعتبخ حائدايسكغ بيعو بالسداد العمشي إؼ اي جدء مشو

كل مغ كدب حقا عيشيا  وكحلظ لا يعتبخ حائدابعقج غيخ مذيخ  السذتخؼ  و كالسدتأجخ
 اق ـق الارتفــــــــــــــــغ او حــــــــــكحق الاستعسال وحق الدك غيخ قال لمخىغ 

لابج ان لا يكػن مغ كدب الحق العيشي عمى العقار مدؤولا مدؤوليو شخرية عغ  -
 الجيغ الستعمق و السزسػن بالخىغ كسا انو 

كسا انو لابج ان يكػن الحائد قج تسمظ العقار السخىػن او الحق العيشي بعج قيج الخىػن  -
في ىاتو الحالة  فبل القيج لا يكػن نافح في حق  ج الخىغ لأنوقبل القيان يكػن  بولا يج

الغيخ كسا انو لا يدتصيع الجائغ السختيغ مباشخة الحق في التتبع  ضج الحائد كػنو 
 ة العقار خالية مغ الخىغانتقمت اليو ممكي

 ي ـــــــغ السعشــــــــــــــفيتع القيج بشاءا عمى شمب مغ لو مرمحة في ذلظ وفي اصل الجائغ السختي

 السمكيةبشدع  بتشبيوقبل التدجيل  يكػن كحلظ أنولابج  في ذلظ الذأنصاحب  لأنوبالقيج 

 خـــــــــكالسدتأجازة عخضية ــــــــــيفػاضع اليج قبل اكتداب العقار لا يعج مالكا وكحلظ مغ لو ح

 لا يعج حائدا  ولاعتبار الذخز حائد يجب ان تكػن السمكية قج انتقمت اليو وفق القانػن 
 في حق الغيخ ح ن يكهن الخىن نافأالفخع الثالث: 

يشذأ عقج الخىغ لمجيغ العادؼ صحيحا إذا استػفى شخوط انعقاده وصحتو، غيخ أنـو لا 
 قج صحيحا حتى يشفح في مػاجية الغيخ، لحا أوجب السذخع الجدائخؼ تػفخ شخوطيكفـي أن يشع

مغ القانػن السجني،  975/2خىغ الجيغ في حق الغيخ، جاء الشز عمييا في السادة اللشفاذ ا

                                                           
 .مغ القانػن السجني الجدائخؼ  911السادة  1
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ولا يكهن نافحا في حق الغيخ إلا بحيازة السختين لدشج الجين السخىهن، والتي تقزي بأنو:" 
 1ن التاريخ الثابت للإعلان، أو القبهل"وتحدب لمخىن مختبتو م

مغ خلال ىحا الشز يتزح أنو يذتخطُ لشفاذ رىغ الجيػن العادية في حق الغيخ شخشان ىسا، 
: أن يكػن الخىغ نافحا في حق السجيغ والثاني: حيازة السختيغ لدشج الجيغ السخىػن، الأول

التاريخ إذا نفح الخىغ في حقو عغ بإعلانو، أو قبػلو، وبذخط أن يكػن قبػلـو لمحػالـة ثابت 
الخىغ ذ لظ لشفاذكسا انو لا يقخر حق التتبع لجائغ السختيغ الا بتػفخ شخط القيج و .2شخيق القبػل

 في مػاجية الحائد 
 لمعقار السخىػن قبل شيخ السترخف اليو لحقو ج الجائغ السختيغ ــــة قيـــــــــــــي حالــــــــو فان فـــــــــوعمي
 و يسكغ لجائغ السختيغ تتبع العقار السخىػن وتشفيح عميو فان

اما في حالة شيخ السترخف اليو حقو قبل الجائغ السختيغ بقيج  العقار الخىػن فيشا نقػل انو 
اكتدب حقا خاليا ومفخغا مغ الخىغ كسا انو لا يجػز لجائغ السختيغ تتبع العقار السخىػن و لا 

 تشفيح عميو
في الجائغ يسكغ لو اكتداب حق التتبع أؼ انو يجػز لو التشفيح ضح الحائد فاذا تػفخ الذخشان 

 العقار السخىػن 
ن يقيج حقو قبل ان يدجل الحائد ممكيتو التي انتقمت اليو ابسعشي يجب عمى الجائغ السختيغ 

 ويجب ان يطل القيج قائسا الى حيغ مسارسة حق التتبع .
 ال لأي سبب من الاسباب يكهن حق التتبع قج ز  ألاالفخع الخابع: 

 استعسالالذخوط الدابقة لسباشخة الحق في التتبع، إلا أنو قج يصخأ سبب يسشع  فخقج تتػ 
 .لمغيخ و صبيعة الأمػال التي انتقمت ممكيتحق التتبع ويخجع ذلظ ل

قج يترخف الخاىغ في العقارات بالتخريز :الترخف في العقارات بالتخريص .1
 السخىػن  سآل فإنو إذا حرل الترخف فييا مدتقمة عغ العقارمشقػلات بحدب ال اعتبارىاب

وفرمت عشو وسمست إلى السترخف إليو تعتبخ مشقػلات ويدتصيع السترخف إليو أن يتسدظ 

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 975مغ السادة  2الفقخة 1
رىغ الجيغ العادؼ اتجاه الغيخ في القانػن السجني الجدائخؼ، مجمة العمػم القانػنية محمد العخوسي مشرػرؼ، أحكام نفاذ  2

 .213، ص 2016، جامعة الذييج حسة لخزخ الػادؼ، جػان 13والدياسية، العجد 
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الجائغ السختيغ حقو في  استعسال،فيحػل بحلظ دون (بقاعجة )الحيازة في السشقػل سشج السمكية
 دغ الشية،تتبع ىحه الأمػال متى كان السترخف إليو ح

ال الأمػ  غيخ أنو إذا كان السترخف إليو سيئ الشية جاز لمجائغ السختيغ أن يدتخد تمظ -
السشقػلة التي كانت في الأصل عقارات بالتخريز. إلا أنو إذا كان السترخف إليو لع يجفع 

 حقو مغ ىحا ويقػم باستيفاءبإمكان الجائغ السختيغ حجده تحت يجه  يكػن الثسغ إلى السجيغ، 
 .1الثسغ بالتقجم عمى غيخه مغ الجائشيغ التاليغ لو في السختبة

بالترخف في العقار السخىػن   ق م ج و التي تسكغ لخاىغ  894السادة  وىحا ما اوضحتو 
 وىحا بذخط عجم الاضخار بسرمحة الجائغ السختيغ 

العقار  ممكية في حالة انتقال:2انتقال ممكية العقار لمسشفعة العامة أو بيعو بالسداد .2
السخىػن لدبب مغ الأسباب الحؼ تشتقل فيو السمكية حيث عمى إثخىا تدول سمصة التتبع فيربح 

حيث تتػفخ عجة حالات حق التتبع ضجه مغ تمقى ممكية ىحا العقار في مأمغ مغ استعسال 
 ىي:

في حالة ندع ممكية العقار السخىػن لمسشفعة العامة، فلا يجػز لمجائغ السختيغ أن يتتبع  -
وإنسا يشرب حقو عمى التعػيس السدتحق، فيحا  ,لمسمكية العقار تحت يج الدمصة العامة نازعة

  .يذكل مانعا لسباشخة حق التتبع
حالة بيع العقار بيعا جبخيا في السداد العمشي، بشاءا عمى شمب أؼ دائغ آخخ ورسػا  -

ل التأميشات التي مداده عمى شخز معيغ فحكع مخسي السداد يتختب عميو تصييخ العقار مغ ك
 تثقمو وبيحا يشرب حق الجائغ السختيغ عمى الثسغ الحؼ رسا عميو السداد

 السظمب الثاني: الذخوط الستعمقة بحائد العقار 
يقرج بالحائد مغ تشتقل إليو ممكية العقار السخىػن بترخف قانػني أو واقعة قانػنية، أو 

مدؤولية شخرية عغ الجيغ السزسػن أؼ حق عيشي آخخ قابل لمخىغ، دون أن يكػن مدؤولا 
ويعتبخ ":مغ القانػن السجني بشريا عمى أنو 2فقخة  911بالخىغ وىحا ما نرت عميو السادة 

                                                           
ثالثة، ، السجمج الثاني، الجدء الثاني، الصبعة ال-حق الخىغ الخسسي وحق التخريز -سميسان مخقذ، الحقػق العيشية التبعية  1

 295، ص 1998دار الكتب القانػنية، مرخ، 
يدسيشو ريحاني، الخىغ الخسسي كزسان بشكي، محكخة لمحرػل عمى شيادة الساجدتيخ في القانػن الخاص، جامعة الجدائخ،  2

 58، ص 2006/ 2005
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حائدا لمعقار السخىهن كل من انتقمت إليو بأي سبب من الأسباب ممكية ىحا العقار أو أي حق 
جين السزسهن عيشي آخخ قابل لمخىن، دون أن يكهن مدؤولا مدؤولية شخرية عن ال

 .،1"بالخىن
ويختمف حائد العقار السخىػن عغ حائد العقار بقرج التسمظ كسذتخيو مغ غيخ السالظ، كسا 
يختمف عغ الحائد العخضي لمعقار كسدتأجخه، وليحا لا يسكغ اعتبار الذخز حائدا في مجال 

مغ القانػن  2فقخة  911حق التتبع إلا إذا تػافخت فيو جسمة مغ الذخوط نرت عمييا السادة 
 .2السجني الجدائخؼ 

 :3ويأخح مغ ىحا الشز أن حائد العقار يجب أن تتػفخ بو الذخوط التالية
ممكية العقار أو أؼ حق عيشي آخخ عميو قابل لمخىغ أؼ قابل لمبيع  أن تشتقل إليو -

بالسداد العمشي مدتقلا عغ العقار السخىػن حتى يسكغ لمجائغ السختيغ التشفيحعميو وعمى ذلظ 
ممكية العقار أو تمقى حق الخقبة أو اكتدب حق الانتفاع، وىحا بأؼ  يعتبخ حائد مغ انتقمت إليو

ممكية  سبب مغ أسباب كدب ىحا الحق وعمى ىحا لا يعتبخ حائدا السدتأجخ شالسا لع تشتقل إليو
 .العقار السخىػن 

الحائد إذا تشبيو ندع السمكية لأن  أن يكتدب الحائد حقو بعج قيج الخىغ وقبل تدجيل -
قيج حقو قبل قيج الخىغ فإنو يحتج بحقو عمى الجائغ السختيغ ولا يسمظ حق التتبع في مػاجيتو 

تشبيو ندع السمكية فلا يسمظ الاحتجاج عمى السختيغ الحؼ  تدجيلحقو بعج  خالغيكدب  ذاإو 
الذخط أن  تشبيو ندع السمكية، ويقتزي ىحا باستصاعتو تتبع العقار في يج الحائد لو وقت تدجيل

يكػن سشج الحائد مدجلا، إذا كان قابلا لمتدجيل، ذلظ أن انتقال الحق العيشي إلى الحائد عغ 
، ، أما إذا كدب الحائد حقو العيشي بدشج غيخ قابل شخيق اليبة مثلا لا يترػر بجون تدجيل

ة كالتقادم السكدب فلا محل لمتدجيل وأن كان يجػز استرجار حكع بثبػت السمكي لمتدجيل
 .التقادم ثع تدجيل ىحا الحكع

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 911مغ السادة  2الفقخة  1
شات العيشية، الخىغ الخسسي، حق التخريز، الخىغ الحيازؼ، حقػق الامتياز، الخىغ عبج الشاصخ تػفيق العصار، التأمي 2

 121، ص .1980الذخعي لمتخكة، القاىخة، 
 288، ص 1979القاىخ،محسػد جسال الجيغ زكي، التأميشات الذخرية والعيشية، الصبعة الثالثة، مصابع دار الذعب،  3
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عغ الجيغ لأنو لػ كان ممتدما  شخرشةالحائد مدؤولا مدؤولية  بكػن يجب ألا  -
بالجيغ لجاز لمجائغ التشفيح عمى العقار بسالو مغ حق الزسان العام عمى أمػال مجيشو،  شخريا

 .ولسا احتاج إلى استعسال حق التتبع
لكفيل الذخري ولا السجيغ الستزامغ لأنيسا ممتدمان وعمى ىحا لا يدتعسل حق التتبع في وجو ا

 1.بالجيغ شخريا
 الفخع الاول: وجهب كدب الذخص ممكية العقار السخىهن وتدجيمو 

ىحا الذخط ىػ أن يكػن الحائد قج تسمظ العقار السخىػن كمو أو بعزو أو، أؼ حق  يعتبخ
بيــــعيا بالسداد العمشي كحق  ـ عيشي آخخ عميو قابل لمخىغ، والستسثل في الحقػق التي يسكغ

مغ تتبع العقار ىي بيع الحق مػضػع الترخف في مػاجية  اليجفالانتفاع، وحق الخقبة. لأن 
فلا معشــــى لتتبعــيا ولا يعتبخ  بالسداد العمشيالسترخف إليو، فإذا كانت ىحه الحقػق لا تقبل البيع 

 .2مغ اكتدبيا حائد
ىحا ، وذلظ لأن جيتوسارياً بسػا لا يكػن  ىغفإن الخ  ىغل قيج الخ قب حقو بتدجيلفإذا قام الحائد 
أن  يغالحالة لا يحق لمجائغ السخت ىحه، وفي يوخالياً مغ أؼ حق متختب عم يوالحق قج انتقل إل

، ولا يكػن السخىػن التشفيح عمى العقار  الحائد، وبالتالي لا يدتصيعىحا يباشخ سمصة التتبع تجاه 
 بحلظ مثل الجائشيغ مثموبدجاد الجيغ،  ومصالبتو إلا الخجػع عمى السجيغ غالسختيأمام الجائغ 

مثقل ليو وىػ ، فإن العقار يشتقل إىغبعج تدجيل الخ  حقوأما إذا اكتدب الحائد ، العادييغ
السجيغ  إذا لع يقع السخىػن ، ويدتصيع الجائغ متى حل أجل الجيغ، أن يشفح عمى العقار بالخىغ

عمى  يعتخضأن  لو حا لا يسشع الحائد بأن يجفع بعجم صحة الجيغ، ويحقىبدجاد الجيغ، ولكغ 
 .3بتعخضوأن  يجػز لمسجيغالجيغ بكل ما 

ويذتخط أن يكػن سشج الحائد مدجلًا إذا كان قج تمقى السمكية أو الحق العيشي بعسل 
لحائد مدجل إذا لع يكغ سشج او ، جيموبتدقانػني، فسغ السعخوف أن الحقػق العيشية لا تشتقل إلا 

 ميوالحائد، بل يشفح ع جيةلا يشفح عمى العقار بسػا السختيغفي الجائخة السخترة فإن الجائغ 
                                                           

، دار الكتاب الحجيث لمصباعة والشذخ -عقج الكفالة -التأميشات الذخرية والعيشية -محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػن السجني 1
 .2005والتػزيع، القاىخة، 

 .78السخجع الدابق، ص  أميشة، تيتػس جسيمة، باليادؼ2
الأردني، مجمة أميغ عمي الخفايعة، أحسج سعيج أبػ سسيجانو، حق الجائغ السختيغ بتتبع العقار السخىػن رىشا تأميشيا في التذخيع 3

 .3763، ص 2020، جامعة الأزىخ، الجقيمية، مرخ، 5، العجد 22كمية الذخيعة والقانػن، السجمج 



 الأطخ القانهنية والتشظيسية لحق التتبع                             الاول:  الفرل 

16 

الذخز، لعجم  ليحاعيشي، لأن السمكية لع تشتقل أصلًا كفيلا ، أو ىغالسجيغ الخا  جيةبسػا
 1الحقىحا تدجيل انتقال  وىػالقانػن  بوالذخط الحؼ تصم استيفاء

يعتبخ حائدا  لمعقار فمو حقػق شخرية  مغ قبل السؤجخ كسا ان لا يعج  العقار لا فسدتأجخ
حائدا مغ تمقى عمى العقار السخىػن حقػقا عيشية تبعية مثل حق الخىغ الخسسي او الحيازؼ او 

 حق التخريز او حق الامتياز 
عو فانو لا يجػز بيتمقي حق عيشي اصمي مثل حق الاستعسال او الارتفاق او سكشى  حالةوفي 

او التبخع  او عغ شخيق  السعاوضةب ممكيو عغ شخيق دكسا يعتبخ حائدا مغ اكتبالسداد العمشي 
كالتقادم السكدب  القانػنيةاو عغ شخيق الػقائع  الػصيةكالبيع او اليبو او  القانػنيةالترخفات 

ميو كسا انو يجب ان تكػن ىاتو الحقػق مذيخ لكي تشذا حقػقا عيشيو اص الذفعةاو عغ شخيق 
 وفي حالة عجم شيخه فانو لا يعتبخ حائدا 

 الفخع الثاني: ألا يكهن مدؤول عن الجين السخىهن بالخىن )مدؤولية شخرية(  

السقرػد بيحا الذخط ان لا يكػن ممتدما التداما شخري اتجاه الجائغ السختيغ بالػفاء  -
يام بتشفيح عمى العقار في يجه الك السختيغفي حالة اذا ما كان كحلظ فانو يسكغ لجائغ  لأنوبالجيغ 

ليذ ىشاك أؼ حاجو لاستعسال وتصبيق حق  الحالةوىحا بسا عميو مغ حق الزسان وفي ىاتو 
 التتبع 

كسا ان القانػن و السذخع مشح لمحائد عجة وسائل وخيارات التي تسكشو مغ استعسال العقار مغ 
حالة مغ كان مدؤولا شخريا عغ كسا انو لا يسكغ الاعتخاف بو في  التخميةتصييخ العقار او 

 بالجيغ  الستعمقةالجيغ السزسػن بالخىغ لان في ىاتو الحالة يكػن مدؤولا  عمى جسيع الامػال 
العقار  ممكيةقمشا بان الػارث لا تشتقل اليو  سػآءاكسا ان في حالة الػارث فانو لا يعج حائد 

لعجم انتقال ممكية العقار السخىػن اليو السخىػن الا في حالة سجاد الجيػن وليحا لا يعتبخ حائدا 
 التخميةوليحا وبالتالي فلا ججوػ مغ انحار الػارث بجفع الجيغ او 

تكػن مثقمة بالجيغ وعميو  فيػا غيخ مدؤول عغ  فأنياالػرثة في حالة انتقال السمكية كسا ان 
 التخكةسجاد الجيػن الا في حجود 

وانتقمت اليو ممكية العقار السخىػن مثقمو بجيغ فانو  اما في حالة  التدام الػارث بدجاد الجيػن 
 الحالةيكػن مدؤولا مدؤوليو شخريو عغ سجاد الجيغ ولا يعج حائدا كحلظ في ىاتو 

                                                           
 .3764نفذ السخجع، ص  1
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 سػآءااما في حالة الذخاء فان السذتخؼ لا يعتبخ حائدا لمعقار السخىػن واذا كان شخيكا في الجيغ 
شخريا وجب كفل الجيغ السزسػن بالخىغ او كان متزامغ او غيخ متزامغ واذا كان كفيلا 

 كفيلا عيشيا لان ىحا الاخيخ لع تشتقل اليو ممكية العقار السخىػن لان في الاصل ىػ ممظ لو 
يقػم بكيام تقخيخ الخىغ عميو لزسان الجيغ السجيغ فيػ يعتبخ الخاىغ نفدو ويدال مدؤوليو  لأنو

 عقارلا يعج حائد لم الحالةشخريو  كسا انو في ىاتو 
ز ــتشز عمى عجم مدؤولية الذخ فأنياالحكخ ق م ج  الدالفة   911/2 السادةوبشاءا عمى 

ممتدما التداما  لا يكػن الحائد  سػن بالخىغ مدؤوليو شخريو  وىحا لاعتباره عغ الجيغ السز
 شخريا اتجاه الجائغ السختيغ 

 يل التشبيو بشدع السمكيةالخىن وقبل التدجقيج الفخع الثالث: ألا يكهن قج كدب الحق بعج 
لحق التتبع لابج ان يكػن حق الخىغ مقيج وىحا مغ اجل ان يشتج اثاره  القانػنيةمغ اىع الػسائل 

 عمى الغيخ  القانػنية
تشص عمى /ان لا يكهن و التي ،1مغ القانػن السجني 904مغ نز السادة  ما يدتخمز وىحا 

و الحكم السثبت لمخىن قبل ان يكدب ىحا الغيخ في حق الغيخ الا اذا قيج العقج ا الخىن نافحا
 الإفلاسفي  السقخرة بالأحكام الإخلالحقا عيشيا عمى العقار و ذلك دون 

التي تجعل قيج الخىغ الخسسي شخشا ليشفح عمى الغيخ، فإذا كان الذخز قج اكتدب الحق قبل و 
يسشع إجخاء القيج  كسا أنوقيج الخىغ فلا يشفح عميو، لأنو كان قج اكتدب حقو خاليا مغ الخىغ، 

مالكا لمعقار أما إذا سجل الحائد نقل حق السمكية بعج تدجيل التشبيو بشدع السجيغ لع يعج لأن 
السمكية، فلا يدخؼ ىحا الانتقال عمى الجائغ السختيغ، حيث يدتصيع ىحا الأخيخ أن يشفح عمى 

 .2العقار السخىػن وىػ لا يدال في ممكية السجيغ الخاىغ
لقػل أنو لا يعج حائدا مغ كدب ىحا الحق قبل قيج الخىغ لأنو يعتبخ مغ الغيخ، ولدم أن يسكغ ا

 يكػن الذخز كدب الحق قبل تدجيل تشبيو ندع السمكية، ولػ شخز كدب ممكية عقار 

 

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 904/2السادة 1
 .79السخجع الدابق، ص  أميشة، تيتػس جسيمة، باليادؼ2
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مخىػن بعج بجاية الجائغ التشفيح عميو وسجل تشبيو ندع السميكة فلا يعج حائدا لا الجائغ تكػن قج 
 1و السمكية مغ بجاية التشفيح عمى العقار السخىػن انتقمت إلي

 العيشيةوالحقهق  السمكيةلا تدتقل ق م ج التي تشز  793وبالخجػع كحلظ لشز السادة 
الاجخاءات التي  روعتالاخخى في العقار سهى كان ذلك بين الستعاقجين في حق الغيخ الا اذا 

 ة شيخ العقار القهانين التي تجيخ مرمح وبالأخصيشص عميو القانهن 
 2لعقارؼ ا الدجل تأسيذالعام و  الأراضيالستعمق بسدح   75/74مغ الامخ  15 السادةونز 

كل حق لمسمكية وكل حق عيشي اخخ يتعمق بعقار لا وجهد لو بشدبو لمغيخ الا من عمى انو  
عن الهفاة يدخي  السمكيةتاريخ يهم اشياره في مجسهعة البظاقات العقارية غيخ ان نقل 

 العيشيةعهلو من يهم الهفاه اصحاب الحقهق مف
لا بيغ الستعاقجيغ ولا  الأصميةندتخمز مغ خلال نز السادتيغ انو لا تشذا الحقػق العيشية 

 لمسمكيةالترخف السشذئ او اؼ ترخف ناقل بالشدبة لمغيخ الا مغ يػم تدجيل 
ا بعج قيج الخىغ حو وىوعميو فان الذخز لا يعتبخ حائدا لمعقار السخىػن الا مغ يػم شيخ حق

 الخسسي 
وفي حالة ما اذا كان سبب اكتداب السمكية واقعة قانػنيو مثل التقادم السكدب فان الحائد لا 

مجام ان الحائد   مػاجيةيكػن ممدم بالتدجيل فانو يسكغ لجائغ السختيغ مباشخة الاجخاءات في 
 .و بشدع السمكية  بعج قيج الخىغ الخسسي وقبل تدجيل التشبي السمكيةقج اكتدب 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
، ص 2015ة لصلاب سشة رابعة حقػق عقارؼ، جامعة عيغ شسذ، مرخ، فيرل زكي، محاضخات في القانػن السجني، مقجم1

201. 
 .الستعمق بسدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ   75/74مغ الامخ  15السادة   2
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 سباشخة الحق في التتبعل الستعمقة السبحث الثاني: إجخاءات

اتباع عجة إجخاءات وخصػات لتدييل عشج اكتداب حق التتبع وجب عمى السسارس لو  
عسمية مسارستو لحقو في التتبع، جاء ىحا السبحث ليزع مختمف الإجخاءات وكيفية الكيام بحق 

 التتبع.
لو الحق في تتبع العقار في اؼ يج كانت مجام ان الحائد تتػفخ فيو شخوط السحكػرة كسا لجائغ 

ضجه  وىحا  وفق الاجخاءات معيشة  التشقيجسابقا فانتقال ممكية العقار السخىػن لمحائد لا تسشع 
 .وىحا مخاعاة لػجػد الحائد الحؼ مشحو القانػن بعس  الحقػق لسػاجية الجائغ السختيغ 

 ل: إجخاءات التتبعالسظمب الاو
يزع ىحا السصمب مختمف الإجخاءات الستدمدمة التي يختز بيا حق التتبع والتي يجب الكيام 

 بيا عشج مسارسة حق التتبع.
او يظيخ العقار من الخىن او التخمي عن العقار  السقيجةان لم يختخ الحائد ان يقزي الجيهن 

 الإجخاءاتقانهن   لا حكامالسمكية وفق يجهز لجائن السختين ان يتخح في مهاجية ندع  فلا
بجفع الجين السدتحق او تخمية العقار ويكهن الانحار بعج التشبيو عمى  إنحارهالسجنية الا بعج 

 السجين لشدع السمكية او مع ىحا التشبيو في وقشت واحج 
 1من  ق .م  923 السادةعميو  ما نرتىحا 

عمى العقار السخىػن في بج  حلتشفي التتبع بإجخاءات وعميو نقػل ان في حالة قيام الجائغ السختيغ
  بج ان تتػفخ الذخوط ألازمو في ذلظالحائد لا

عغ شخيق الانحار السجيغ بان  حاكسا انو يجب عمى الجائغ السختيغ الكيام بسيام ندع السمكية وى
 العقار مػضع الخىغ قج حل اجمو 

اما اذا لع يفعل  جية لو مغ شخف الجائغ السختيغ او قيام الحائد بتخمية العقار بعج الانحار  السػ 
السجيغ شيئا مغ ذلظ جاز لجائغ السختيغ ان يباشخ في مػاجيتو في حق التتبع وفق اجخاءات 

 ما يميمعيشة تستثل في 
 
 

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ . 923السادة  1
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 الفخع الاول: التشبيو عمى السجين بالهفاء
وىحا وفق ضػابط  غتشبيو بالػفاء إلى السجيبتػجيو الجائغ  بكيام تبجأ إجخاءات التشفيح

 وشخوط التبميغ 
ويعمع ىحا التشبيو إلى السجيغ لذخرو أو مػششو مذتسلا عمى بيانات محجدة، ويدسى ىحا التشبيو 

 ببانالتشبيو العقارؼ، وىػ ورقة مغ أوراق السحزخيغ تتزسغ البيانات العامة إلى جانب بكحلظ 
كسا تتزسغ إعحار السجيغ بأنو إذا لع  ولمعقار السصمػب ندع ممكيتو، بوالجيغ السصمػب لمػفاء 

 .1ويباع العقار جبخا عغ الحائد شدع السمكيةب تشبيو سيدجل الجيغ يجفع
تشبيو ب شكمي أولي يقػم بو الجائغ السختيغجخاء يصمق عميو أيزا تشبيو بشدع السمكية، فيػ إ

أن  غع مغالسجيغ لإنحاره في حالة عجم وفاءه بالجيغ عغ الصخيق السحزخ القزائي بالخ 
ق 923ئخؼ في نز السادةداالتشفيح يتع مباشختيا في مػاجية الحائد، إلا أن السذخع الج جخاءاتإ

ىحا لكي يتحقق ػن و عتبارىا السدؤول الأصمي عغ الجيألدم التشبيو عمى السجيغ أولا بام ج 
لو  الجيغ وعميو يجػز شخري عغ مدؤول، أما الحائد ىشا فيػ غيخ ءمدؤوليتو في عجم الػفا

ممكية العقار السخىػن قج  أن يخجع عمى السجيغ بسا وفاه حالة ما إذا قام بالػفاء بالجيغ أو أن
عمى انو يشحر السجين بانو اذا لم والتي تشز  ق.م.ج725بالعػدة إلى نز السادة ،و انتدع مشو

ي شيخ واحج من تاريخ التبميغ الخسسي يباع العقار او الحق العيش لأجليجفع مبمغ الجين 
 .2العقاري جبخا عميو 
السحزخ القزائي بشاءا عمى شمب مغ الجائغ وتتزسغ  عمى السجيغ يقػم بو فإن عسمية التشبيو

وأخخػ نرت عمييا السادة  ،3عمى مجسػعة مغ البيانات العامة يتصمبيا القانػن  ىحه الػرقة
سعتادة ما عمى أنو يجب أن يتزسغ أمخ الحجد فزلا عغ البيانات ال نرتالتي  ق.م.ج724
 :4يمي

 نالجينهع التشفيح الحي يتم بسهجب تم الحجد وتاريخو والجية التي أصجرتو ومبمغ  -
 .الهفاء بو السظمهب

                                                           
ستخ، تخرز: قانػن عقارؼ، جامعة زيان مختارؼ زيغ، عقج الخىغ الخسسي في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة السا1

 .65، ص 2017/ 2016عاشػر، الجمفة، 
2
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 725السادة  

 .15زويشة، السخجع الدابق، ص  فكخار غشيسة، دكشػن  3
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 724السادة 4
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 .نــــتاريخ التبميغ الخسسي لمدشج التشفيحي وتاريخ تكميف السجين بالهفاء بقيسة الجي -
 ده، ونهعوتعيين العقار أو الحق العيشي السحجهز تعييشا دقيقا لديسا مهقعو وحجو  -
 .أو مذاعا زاومذتسلاتو ومداحتو ورقم القظعة الأرضية واسسيا عشج الاقتزاء مفخ  -

وغيخه مغ البيانات التي تفيج في تعييشيا وإذا كان العقار بشاية يبيغ الذارع ورقسو وأجداء 
 العقارات، وإذا خلا الأمخ مغ أحج البيانات الثلاث أعلاه كان قابلا للإبصال.

 إنحار الحائد بالجفع او التخمية الفخع الثاني:
العقار، وإلا  بتخميةيجب عمى الجائغ السختيغ إن يػجو إلى الحائد إنحار رسسيا بجفع الجيغ أو 

 يكفي التشبيوجخػ التشفيح في مػاجيتو، إذا تػالى انتقال العقار السخىػن مغ حائد إلى حائد فانو 
الدابقيغ، ويكػن الإنحار بعج التشبيو عمى  دون الحائديغ الأخيخالحائد  وإنحار السجيغعمى 

السجيغ بشدع السمكية أو مع ىحا التشبيو في وقت وأحج ويجب أن يكػن إنحار الحائد مرحػبا 
العقار الجارؼ  وبعخفليعمع الحائد بشػع الدشج الحاصل التشفيح بسقتزاه  بتبميغ أمخ الحجد إليو

بيغ  لسصمػب الػفاء بو، وبيحا يسكشو أن يختارومقجار الجيغ ا التحجيج سبيلعمى  التشفيح عميو
 تصييخبجيشو أو العسل عمى  الأمػر التي مشحيا لو القانػن السجني وىي أما الػفاء لصالب التشفيح

 .1العقار أو تخميتو أو تحسل إجخاءات التشفيح
التخمية  بعج أن يقػم الجائغ السختيغ بتكميف السجيغ بالػفاء، يجب عميو تػجيو إنحار بالجفع أو

إلى الحائد، ذلظ أن إجخاءات التتبع إنسا تػجو ضج ىحا الأخيخ ليحجد مػقفو مغ الخيارات التي 
 :2مشحيا القانػن، وقج اشتخط السذخع في إنحار الحائد شخشيغ ىسا

 ي الإنحار التشبيو عمى السجيغ أو يتع معو في وقت واحج عمى الأقل.بأن يم -
لتشبيو إلى السجيغ، والحكسة مغ ذلظ أن يعمع الحائد أن يكػن الإنحار مرحػبا بتبميغ ا -

بأن السجيغ قج تع إعلامو فعلا وكان عميو الػفاء بالجيغ، ولكي يتيدخ عمى الحائد اتخاذ 
 مػقف.

كسا تججر الإشارة إلى أن الإنحار يعج مغ أوراق السحزخيغ، وفيسا يتعمق بالبيانات التي يجب 
إذا : " 1مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية بقػليا 734دة ػييا الإنحار، فقج ذكخت الساتأن يح

                                                           
، 1986السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ،  الجدائخؼ،ػن السجني والعيشية في القان ةيالذخر التأميشاتفي  الػجيد، حدشيغمحمد 1

 188ص 
لخزخ غػيدع، آثار الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػق تخرز: العقػد  2

 .79، ص 2013/ 2012، 1والسدؤولية، جامعة بغ يػسف بغ خجة، الجدائخ 
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كان العقار و/ أو الحق العيشي العقاري، مثقلا بتأمين عيشي انتقمت ممكيتو بعقج رسسي مذيخ 
إلى الغيخ قبل قيج أمخ الحجد، وجب إنحار الغيخ الحائد وتكميفو بجفع مبمغ الجين أو تخميو 

 ".جبخا عميو، وإلا بيع العقار العقارعن 
إن السذخع قج مشح ميمة شيخ واحج لمحائد مغ أجل الػفاء بسبمغ الجيغ مغ تاريخ التبميغ 
الخسسي، وإلا تع اتخاذ إجخاءات البيع ضج الحائد، وىي نفذ السجة السسشػحة لمسجيغ قبل اتخاذ 

 .ق م ج 725 السادةوىحا حدب  إجخاءات التشفيح وذلظ ببيع العقار السخىػن 
ان يحجد الحائد مػقعو فيختار ما اعصاه السذخع الحق  بالإنحارتخمز بان السقرػد وعميو ند

 في ان يختار مغ دفع الجيغ او تصييخ العقار او التخمي عشو
التي تخز السيعاد فان لمحائد لو نفذ  القانػنية السادةو  الفقخة كسا ندتشتج مغ خلال ىاتو

 ت التشفيح  ستشفح ضج الحائد لمػفاء بالجيػن وىحا نطخا لان اجخاءا السجة
 2الفخع الثالث: تدجيل التشبيو والانحار

فبعج تػجيو الجائغ السختيغ لمتشبيو إلى السجيغ والإنحار إلى الحائد عميو أيزا الكيام 
بتدجيميسا وذلظ حساية لو مغ مختمف الترخفات التي يسكغ أن يقػم بيا كل مغ السجيغ 

افطة العقارية الػاقع في دائخة اختراصيا العقار السخىػن ويتع والحائد، ويتع التدجيل أمام السح
يتختب عمى تدجيل التشبيو والإنحار باعتبار العقار ر،التأشيخ عمى ىامر التشبيو بتدجيل الإنحا

السخىػن محجػزا، وبالتالي فإن كل الترخفات الػاردة عميو بعج التدجيل تكػن غيخ نافحة، وكحا 
 .لمغيخ الحؼ يتعامل في ىحا العقار السحجػزلتحقيق العلانية حساية 

أن يدارع  فيسا يتعمق بسيعاد التدجيل التشبيو لع تحجد مجة معيشة لحلظ ولكغ بسرمحة الجائغ ماأ
لا إيػم مغ تاريخ تدجيل التشبيو و  15بالتدجيل، أما الإنحار فيجب عميو تدجيمو خلال مجة 

 .تدجيموسقط ىحا الأخيخ، وبالتالي يدتػجب عميو إعادة 
كسا ان تدجيل التشبيو  يكػن بسكتب الخىػن حتى يعمع لكل مغ يدتصيع او يخيج التعامل في 

 العقار السحجػز لحسايتو . 
 
 

                                                                                                                                                                                           
 انػن السجني الجدائخؼ.مغ الق 734السادة 1
 .17ص زويشة، السخجع الدابق، دكػن فكخار غشيسة،  2
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 السظمب الثاني: دفهع الحائد لهقف اجخاءات التتبع
عشج الحيازة لمعقار محل الخىغ يقػم الحائد لػقف التتبع عغ العقار، جاء ىحا السصمب  

 الجوافع التي تؤدؼ بالحائد إلى وقف التتبع. ليمخز مختمف
التسدظ بكل الجفػع التي مغ شانو  بإمكانووىحا اعتبارا  بان الحائد مالكا لمعقار السخىػن والتي 

يسكشو تعصيل  مباشخة الاجخاءات حق التتبع في مػاجيتو سػػ بجعػػ السبتجغ او عغ شخيق 
كػن في اؼ وقت اثشاء اجخاءات ندع السمكية حتى وي  الجائغالحؼ وجو اليو  بالإنحارالسعارضة 

 صجور الاحكام بشدع السمكية  و قزاء اجال الصعغ فيو 
 :  يميوتتسثل ىحه الجفػع في ما 

 1الفخع الاول: الجفهع الستعمقة بالجين السزسهن 
، فإذا كان الجيغ ثابتا بسقتزى حكع قزائي  2ق م ج 924نطسيا السذخع في السادة 

ن يتسدظ بالجفػع التي لمسجيغ أن يتسدظ بيا وتؤدؼ إلى إبصال ىحا الجيغ أو كان لمحائد أ
يغ ثابتا بسقتزى حكع قزائي صجر جأما إذا كان الع.انقزائو، بحيث لا يسذ ىحا بحجية الحك

 :بالجيغ عمى السجيغ، فالأمخ يتصمب التفخقة بيغ الحالات التالية
حائد ومع ذلظ يجػز لمحائد التسدظ أن يكػن الحكع بالجيغ سابقا عمى تدجيل سشج ال -

 بالجفػع التي يجػز لمسجيغ التسدظ بيا، كالجفع بانقزاء الجيغ بعج الحكع أو الجفع بالسقاصة.
ولع يكغ الحائد شخفا في  فإذا كان الحكع الرادر بالجيغ لاحقا عمى تدجيل سشج الحائد -

مسجيغ بعج الحكع، الجعػػ، جاز لػ التسدظ في مػاجية الجائغ بالجفػع التي يبقى ل
 .التسدظ بيا

وعميو نقػل ان الحائد يسمظ مجسػعو مغ الجفػع تتعمق بالجيغ السزسػن بالخىغ  ىحا في حالة 
 مباشخة الجائغ السختيغ اجخاءات التشفيح عمى العقار السخىػن في مػاجيتو 

ولم  توممكيالحي سجل سشج  يجهز لمحائد بأنوق م ج التي تقػل  924 السادةوبالخجػع لشز 
الجفع التي كان  بأوجويكن طخف في الجعهى التي حكم فيو عمى مجين بالجين ان يتسدك 

 لمسجين ان يتسدك بيا 

                                                           
 460، ص 2001ىسام محمد محسػد زىخان، التأميشات العيشية والذخرية، مشذأة السعارف، الإسكشجرية، مرخ،  1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 924السادة 2
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بيشسا اذا كان الحكع بالجيغ قج صجر قبل شيخ  التفخقةان يجب  السادةحيث نمخز مغ ىاتو 
سشج رسسي ن الجيغ مزسػن وثابت في و في حالة ما اذا كاالدشج الحائد او صجر بعج ذلظ 

 يسكغ الكيام بتشفيحه دون الحاجو الى استرجار حكع قزائي .
كسا اذا كان ثابتا في عقج الخىغ الخسسي فان لمحائد ان يتسدظ بالجفػع التي يحق لمسجيغ 

 .لاؼ سبب كان او انقزاء الجيغ الثابت فيو التسدظ بو وذلظ مغ بصلان الدشج 
 اني: الجفهع الستعمقة بالخىنثالفخع ال
في مػاجيتو، إذ لو أن يتسدظ  نفاذةحائد أن يتسدظ بكل ىحه الجفػع بالخىغ وعجم لم

ببصلان عقج الخىغ لعجم استيفائو الذخوط السػضػعية والذكمية، ولو أيزا أن يتسدظ بعجم نفاذه 
في مػاجيتو لعجم قيجه أو لقيجه بعج تدجيل سشج السمكية، أو لبصلان القيج لتخمف بعس 

ػشو لعجم تججيجه، أو أنو اكتدب حقو في الفتخة ما بيغ محػ القيج وإلغاء ىحا البيانات، أو لدق
نجح في إثبات أحج ىحه الأوجو امتشع  وإذاالسحػ، ويتسدظ بسثل ىحه الجفػع باسسو شخريا، 

 .1عمى الجائغ السختيغ مباشخة حق التتبع
يتسدظ بالجفػع الستعمقة  إضافة إلى الجفػع الستعمقة بالجيغ السزسػن بالخىغ يدتصيع الحائد أن

بالخىغ والستزسشة الصعغ في صحتو أو نفاذه، فيسكشو التسدظ ببصلان الخىغ لدبب يتعمق 
بالذكل أو بالسػضػع، كسا يحق لو التسدظ بعجم نفاذ الخىغ في مػاجيتو لعجم القيج أو لقيجه بعج 

ل شيخ سشج ممكيتو، أو شيخ سشج ممكيتو لمعقار السخىػن، أو لبصلان القيج، أو عجم تججيجه قب
 .2التسدظ بذصب القيج، ومغ ثسة زوال أثخه

 
 
 
 
 
 

                                                           
السجني الججيج، الجدء العاشخ، في التأميشات الذخرية والعيشية،  عبج الخزاق أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن  1

 .526، ص 2000مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت، لبشان، 
 .84السخجع الدابق، ص  أميشة، تيتػس جسيمة، باليادؼ2
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 خلاصة الفرل 

شخوط مسارسة حق التتبع ىي شخوط مقدسة إلى تعخفشا مغ خلال ىحا الفرل أن 
شخوط الستعمقة بالجائغ السختيغ والستسثمة في حمػل أجل الجيغ السزسػن، أن يكػن الحائد مالظ 

ػن الخىغ نافح في حق الغيخ، أن لا يكػن حق التتبع قج زال لأؼ سبب لمعقار السخىػن، أن يك
مغ الأسباب، أما الذخوط الستعمقة بحائد العقار فتتسثل في وجػب كدب الذخز ممكية العقار 
السخىػن وتدجيمو، وألا يكػن مدؤولػن عغ الجيغ السخىػن بالخىغ، إضافة إلى أن لا يكػن قج 

تدجيل التشبيو بشدع السمكية، أما مغ جانب كيفية إجخاءات مباشخة كدب الحق بعج الخىغ وقبل ال
ىا في التشبيو عمى السجيغ بالػفاء، ر الحق في التتبع، فيشاك إجخاءات التتبع والتي تتسثل بجو 

وإنحار الحائد بالجفع او التخمية، كحلظ تدجيل التشبيو والانحار، أما دفػع الحائد لػقف اجخاءات 
 دفػع متعمقة بالجيغ السزسػن، وأخخػ الستعمقة بالخىغ.التتبع فتتسثل في 
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 جــــــــــــــــــيــــــــــتسي
حائد العقار ىػ كل فخد او شخز اكتدب ممكية العقار السثقل بالخىغ دون ان تكػن  

لو اؼ مدؤوليو شخريو عمى الجيغ الحؼ يزسشو الخىغ ولان الخىغ الخسسي ىػ حق عيشي 
تبعي فانو يسشح سمصة التتبع لجائغ اؼ ان و بسعشى ادق احكية تشفيح عمى العقار السخىػن يكػن 
تحت اؼ يج حائد لو وليحا فان الحائد دائسا يكػن عخضة لتشفيح عميو اذا ما حل اجل الجيغ 

لمحائد وىحا مغ  القانػنية لمػضعيةوجػد حل  بالإمكانوتخمف السجيغ عغ الػفاء وعميو فانو 
ػق وخيارات وضع واسديا السذخع لو خرػصا وان الحائد ومخكده عمى الرعيج الشطخؼ حق

بػجػد رىغ وىشا  جانب السجيغ إلىيثيخ عجة اشكاليات فيػ مغ ناحية ليذ مدؤول عغ الجيغ 
 دــــــــــــــــــــــــــــــتبخز اىسية مػضعشا في ىحا الفرل حيث قدع الى مبحثيغ يتزسشان خيارات الحائ

 عميو في مباشخة حق التتبع الستختبةو الاثار ق التتبع ـــــــة حـــــــــــــــــــلسسارس
 حق التتبع  لسهاجيةالسبحث الأول: خيارات الحائد 

 حق التتبع  مسارسةالسبحث الثاني: الأثار الستختبة عن 
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 حق التتبع لسهاجيةخيارات الحائد السبحث الأول: 
الخيارات التي يقػم بيا الحائد أو لو الحق في الكيام بيا عشج يزع ىحا السبحث مختمف 

 مسارستو حق التتبع عمى العقار محل الخىغ.
يدتصيع  أن بإمكانو فانولمعقار السخىػن  ممكيتوفي حالة ما اذا كان الحائد حخيرا عمى بقاء 

الخىغ عمى العقار لجائشيغ السختيشيغ بسقابل زوال  قيستوان يقػم بصمب تصييخ العقار بان يجفع 
 بانتطاروبالتي فانو غيخ ممدم  كسا انو يسكشو ان يصمب تصييخ العقار مغ وقت تدجيل سشجه 

الحائد ان يتجشب تشفيح الجائغ السختيغ عغ شخيق  بإمكانوالى وقت حمػل اجل الجيػن كسا 
 قزاء الجيػن العقار السخىػن عشج حمػل اجل 

 واستصاعتو بإمكانوتصييخ و قزاء ديػن العقار فانو وفي حالة عجم عجد الحائد عغ شخيق ال
وىحا بتشازل عغ الحيازة السادية لمعقار السخىػن لكي تكػن في حيازة شخز  بتخميويقػم  أن

قج يكػن حارسا قزائيا حيث تباشخ اجخاءات التشفيح في مػاجية ىحا الحارس و اليجف مغ اخخ 
 ح ـــــــخة في اجخاءات التشفيـــــــــــــذلظ ىي الحفاظ عمى سسعة الحائد بعجم ذك

سائل التي وضعيا السذخع لمحائد لمعقار السخىػن لتجشب الػ و  الإشكالية ىحه أىسيةوعميو نبخز 
 .وفق القانػن السجني الجدائخؼ  ، تػاجيوحق التتبع التي  إجخاءات

 السظمب الأول: حالة رغبة الحائد في الاحتفاظ بالعقار  
جب عمى الحائد الكيام بو عشج رغبتو في الاحتفاظ بالعقار لسصمب ما ينخػ مغ خلال ىحا ا

 محل التتبع.
 الفخع الاول: قزاء الجيهن 

عمى العقار محل الخىغ وعادة ما يمجا  السقيجةبانقزاء و الػفاء بالجيػن لمحائد ان يقػم يجػز 
و الثسغ العقار الحائد الى ىحا الخيار في حالة التي يكػن فيو قيسة الجيغ اقل مغ قيسة 

 عكذ ذلظ في الحائد يمتجا الى التصييخ  نكا أذاالسخىػن  اما في حالة ما 
الخجػع  عمى السجيغ وذلظ بسػجب دعػػ شخرية  بإمكانووعشج قيام الحائد بقزاء الجيػن فانو 

كسا يسكغ لمحائد ان يحل محل الجائغ الحؼ استػفى حقة عمى قػاعج الاثخاء بلا سبب  تأسذ
مغ غيخ شخز  السقجمةكانت مقخره لسرمحة الجائغ باستثشاء تمظ  التي التأميشاتذلظ بسا في 

  912 السادةالسجيغ كسا يجػز لمحائد الخجػع عمى السالظ الدابق لمعقار السخىػن ىحا وفق 
 .ق م ج 
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يمجأ الحائد عادة إلى خيار أداء الجيغ مع الشفقات عشجما يجج أنو : 1القزاء الاختياري  اولا:
يحقق مرمحتو، كسا لػ كان الحائد مذتخياً لمعقار السخىػن وكان الثسغ  زل شخيقأف

السدتحق في ذمتو أكبخ مغ الجيغ، فإذا قام بأداء الجيغ تخمز العقار مغ الخىغ وبخئت 
ذمتو مغ جدء مغ الثسغ، وكحلظ لػ كان العقار مثقلًا بعجة رىػن وكان مقجار الجيغ السػثق 

سة العقار ودون أن يديج عمى الثسغ السدتحق في ذمتو، فإذا قام لكي بالخىغ الأول يعاد
 بتدجيج ىحا الجيغ حل محل الجائغ السختيغ في مختبتو الأولى وبحلظ يتخمز مغ الجائشيغ
الآخخيغ، ويبقى حق الحائد في أداء الجيغ إلى يػم رسػا السداد، وكحلظ كسا لػ كان الحائد 

أقل مغ الثسغ السػجػد في ذمتو لمبائع ، وقج يكػن قج  مذتخياً لمعقار السخىػن وكان الجيغ
دفع الثسغ ولكغ مع ذلظ يقػم بجفع الجيغ إذا كان ييسو الاحتفاظ بالعقار السخىػن،  وكحلظ 
 الأمخ إذا كان الحائد مذتخياًّ  لمعقار السخىػن بثسغ مؤجل فإن ىحا الثسغ يفي بحقػق جسيع

وكسا  مرمحة الحائد الػفاء بالجيػن مسا عميو مغ ثسغوبالتالي فإنو مغ  الجائشيغ السختيشيغ
أنو إذا اختار الحائد الػفاء بأحج الجيػن السزسػنة بالعقار السخىػن، فعميو أن يفي بأصل 
الجيغ وممحقاتو، وكمسا ىػ مزسػن بالخىغ لأن الخىغ غيخ قابل لمتجدئة، وكسا عميو الػفاء 

 مرخوفات التشبيو والإنحار، وجسيعوتججيجه، و  بسرخوفات الخىغ، ومرخوفات قيجه
الإجخاءات التي تست بقرج التشفيح عمى العقار بعج الإعلان بالإنحار حتى الػفاء، لمسادة 

يجهز لمحائد عشج حمهل أجل الجين  مغ القانػن السجني الجدائخؼ عمى أنو 912/01
قت السزسهن بالخىن أن يقزيو ىه وممحقاتو بسا في ذلك مراريف الإجخاءات من و 

ولا يجبخ الحائد عمى الػفاء بكل الجيػن السزسػنة بالخىغ عمى العقار، فقج إنحاره..."، 
 يكتفي بالػفاء لراحب الجيغ الستقجم في السختبة ليحل محمو بسا يحجب باقي الجائشيغ.

أن راد اختيارياً لمحائد إذا أ إذا كان الأصل في الػفاء أن يكػن : 2القزاء الإجباري ثانيا : 
وذلظ حدب مرمحتو إلّا أن القانػن ويكػن الػفاء إجبارياً عمى حائد العقار السخىػن  يصمبو

السدتحق في ذمتو لأنو تسمظ العقار السخىػن ىػ مبمغ  الجيغ فيو في الحالة التي يكػن 

                                                           
القانػن تخرز:  حاجي غانية، خيارات الحائد في مػاجية التشفيح عمى العقار السخىػن، محكخة لشيل شيادة الساستخ في 1

 .9، 8، ص 2018قانػن عقارؼ، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، 
، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخع قانػن العقػد، كمية الجائشيغأولسي عسخ، عقج الخىغ الخسسي كػسيمة ضسان لحساية حقػق  2

 .144، 143، ص 2017/ 2016الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ، تيديػزو، 
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السقيجة  الجائشيغ ديغ الحائد لػفاء حقػق جسيع أيزا أن يكفي واجب أدائو حالًا، وكسا يجب
مغ القانػن السجني  01/914قار قبل تدجيل سشج الحائد وىحا شبقا لمسادة حقػقيع عمى الع

إذا كانت في ذمة الحائد بدبب امتلاك العقار السخىهن :" 1الجدائخؼ التي تشز عمى أنو
السقيجة حقهقيم عمى العقار فمكل من  الجائشين مبمغ مدتحق الأداء حالًا يكفي لهفاء جسيع

"، لأنو إذا كان حقو، بذخط أن يكهن سشج ممكيتو قج سجلىؤلاء أن يجبخه عمى الهفاء ب
ديغ الحائد يكفي فقط لػفاء بعس الجيػن دون البعس الأخخ فإن ذلظ يسشح أحج الجائشيغ 

آخخيغ مغ استيفاء حقػقيع، إذ لا يذتخط  دائشيغ سمصة إجبار الحائد عمى الػفاء لو ويحخم
الاستيفاء لو، بل يسكغ  الجائشيغ عمى كيفية لإجبار الحائد عمى الكيام بالػفاء اتفاق جسيع

لأؼ دائغ مختيغ أن يتقجم إلى الحائد شالبا مشو الػفاء لو، ويذتخط أن يكػن ىحا الجائغ 
الجائشيغ فلا  متقجما في السختبة، بحيث أنو مادام في ذمة الحائد ما يكفي لػفاء حقػق جسيع

 حا الأخيخ محتفطا بخىشو ومختبتوخػف عمى دائغ متقجم مغ استيفاء حقو خاصة إذا كان ى
عمى الحائد في  زاأيالسدتحق  الجيغ فيو يكػن الػفاء إجبارياً في الحالة التي يكػن  كسا

 ذمتو لأنو تسمظ العقار السخىػن ىػ مبمغ غيخ واجب أدائو حالًا، أو غيخ كاف لػفاء ديػن 
الجساعي أن يجبخوا الحائد  الجائشيغ، وبالتالي فإنو يجػز ليؤلاء الجائشيغ بعج اتفاقيع جسيع

عمى دفع ما في ذمتو مغ مبمغ لمخاىغ، وبقجر ما ىػ مدتحق ليع عمى شخط أن يقتدسػا ىحا 
مغ القانػن  02/914بيشيع، حدب التختيب الحؼ يختارونو، وىحا شبقاً لمسادة  السبمغ فيسا

غيخ مدتحق  ئدالحا فإذا كان الجين الحي في ذمة: " 2السجني الجدائخؼ التي تشز عمى أنو
الأداء حالًا، أو كان أقل من الجيهن السدتحقة لمجائشين، أو مغايخاً ليا جاز لمجائشين إذا 
اتفقها جسيعاً أن يظالبها الحائد بجفع ما في ذمتو بقجر ما ىه مدتحق ليم، ويكهن الجفع 

فق طبقاً لمذخوط التي التدم الحائد في أصل تعيجه أن يجفع بسقتزاىا وفي الأجل الست
" كسا يتحقق الػفاء الإجبارؼ أيزاً عشجما يذتخط السالظ الدابق عمى الحائد عمى الجفع فيو
السختيشيغ لمعقار، وفي ىحه الحالة فإن ىؤلاء يدتفيجون مغ ىحا  الجائشيغ الػفاء بجيػن 

الاشتخاط، ومغ ثع يحق ليع مصالبة الحائد بالػفاء ليع ويربح ىحا الأخيخ ممتدماً شخرياً 
 .ػالو بالػفاءفي أم

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 914الفقخة الأولى مغ السادة 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 914الفقخة الثانية مغ السادة 2
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كسا ان ىشاك عجة وسائل التي يسكغ لمحائد الحؼ قام بالػفاء لخجػع عمى غيخه وذلظ مغ خلال 
  912/02 السادةوىحا شبقا لشز عجة دعاوػ وىحا مغ اجل الحرػل عمى حقو 

 الفخع الثاني: تظييخ العقار 
شج ممكيتو أن يجهز الحائد إذا سجل سمغ القانػن السجني عمى أنو: " 915تشز السادة 

يظيخ العقار من كل رىن تم قيجه قبل تدجيل ىحا الدشج، ولمحائد أن يدتعسل ىحا الحق حتى 
قبل أن يهجو الجائشهن السختيشهن التشبيو إلى الجائن أو الإنحار إلى الحائد ويبقى ىحا الحق 

 .1قائسا إلى يهمإيجاع قائسة شخوط البيع"
الخىػن التي تحسل بيا، ويتع ذلظ عغ شخيق وتخميز العقار مغ  تحخيخىػ  فالتصييخ

 رىشيعتدخؼ  الحيغ السختيشيغ الجائشيغعمى  إليوعخض الحائد لكيسة العقار السخىػن الحؼ آل 
 إلييع حه الكيسةــــــع ىــــفي مػاجيتو فإذا قبل ىؤلاء الكيسة السعخوضة قام ىحا الحائد بجف

شيغ السختيشيغ سػاء كانػا دائشيغ مختيشيغ رىشا وكسا يقرج بالتصييخ ان يعخض الحائد عمى الجائ
رسسيا او حيازيا  او ليع حقػق تخريز او امتيازات خاصة عمى عقار ان يعصييع  قيسة 
العقار السخىػن في مقابل زوال جسيع الخىػن عمى العقار بحيث يربح العقار مصيخا مغ كل 

الى حيغ تػجيو  انتطاردون  قيج كسا يسكغ لمحائد ان يصمب التصييخ مغ وقت تدجيل سشجه
الجائغ التشبيو بالػفاء او الانحار لمحائد ويبقى الحائد حق الصمب في التصييخ الى يػم ايجاع 

 ق م ج  915سالفة الحكخ  السادةقائسة شخوط البيع وفق 
وعميو فانو يسكغ لمحائد ان اراد الاستفادة مغ رخرة التصييخ العقار السثقل بخىػن وتجشيب بيع 

 الحكيكيةقار بالسداد العمشي فلابج ان يكػن عخضو معقػلا وحتى لا يبخذ قيسة العقار الع
حائد العقار السخىػن ىػ الحؼ يتػلى أمخ التصييخ : 2الاشخاص الحين ليم حق التظييخاولا : 

وىػ الحؼ يقجر ما إذا كان مغ السشاسب أن يمجأ  الى ىحه الصخيقة وىػ يكػن عادة ميالا 
ما وجج الجيػن السقيجة قبل تدجيل مدشج قيستيا اكبخ مغ قيسة العقار فلا يدتصيع لمتصييخ إذا 

استخدادىا كميا ثع لا يسيل لمتشفيح مباشخة عمى العقار بتخك الجائغ  السختيغ يشفح عميو ولا يسيل 
الى التخمية فلا يجج أمامو غيخ التصييخ  فيجػز إذن التصييخ الحائد العقار ولػ كان ىػ  احج 

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 915السادة 1
ن، جامعة القادسية، العقار السخىػن )تصييخ العقار(، محكخة لشيل شيادة البكالػريػس في القانػ كخار عمي عبيج السخاضخؼ، 2

 .8، ص 2017
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جائشيغ السختيشيغ  بأن يذتخؼ ىحا الجائغ السختيغ لمعقار السخىػن مغ الخاىغ ويذتخط في حائد ال
العقار كسا لا يكػن ممتدما شخريا بالجيغ  كالكفيل الذخري ولػ كان التدامو عغ غيخه  
كالكفيل العيشي  فيجػز التصييخ اذن لسذتخؼ العقار كمو او بعس مشو والسقايس والسػىػب لو 

تختب لو حق ولا يجػز لسغ ، تمقى حق الانتفاع بالعقار السخىػن  ي لو والذفيع ولسغولسػص
أو حق سكشى لأن ىحه الحقػق غيخ قابمة لمبيع بالسداد فيي غيخ قابمة  حق استعسال أوارتفاق 
 لمخىغ.

ويثبت لمحائد الحق في تصييخ العقار بسجخد أن يربح مالكاً لمعقار السخىػن وذلـظ دون الحاجة 
أو الإنـحار بالـجفع أو التخمية، ويبقـى  التشبو إليوالجائغ السختيغ  وتػجبو لى حمػل أجل الجيغإ

لمسـادة مغ القانػن  915/02لمحائد ىـحا الحـق إلـى يـػم إيجاع قائسـة شـخوط البيع، وىـحا شبقـاً 
 .1السجني الجدائخؼ 

يدتعسل ىحا  لمحائد أن مى أنو:"مغ ق. م. ج. ع 2/ 915تشز السادة : ميعاد التظييخثانيا : 
الحق حتى قبل أن يهجو الجائشهن السختيشهن التشبيو إلى الجائن أو الإنحار إلى ىحا الحائد، 

 .2ويبقى ىحا الحق قائسا إلى يهم إيجاع قائسة شخوط البيع"
ويدتفاد مغ نز السادة أن لمحائد عخض التصييخ بسجخد اكتدابو صفة الحائد، ولا يشتطخ 

جل الجيغ أو قيام الجائشيغ السختيشيغ بالتشبيو عمى السجيغ أو إنحاره، ويطل حقو قائسا إلى حمػل أ
 يػم إيجاع قائسة شخوط البيع.

مغ القانػن السجني، فيجب عمى الحائد الحؼ  916لقج بيشتيا السادة : 3إجخاءات التظييخثالثا : 
مختيغ رىشا حيازيا  يعخض التصييخ أن يبمغ كل دائغ مختيغ أو صاحب حق تخريز أو

عقاريا أو صاحب حق امتياز خاص عمى عقار مقيج حقو في مػششو السختار إعلانا يذتسل 
 :عمى ما يمي

 خلاصة مغ سشج ممكية الحائد تتزسغ بيان نػع الترخف وتاريخو واسع السالظ الدابق -
لسختمفة التي مع تعيشو محل العقار والثسغ في حالة ما إذا كان الترخف بيعا وكحا التكاليف ا

 .تعتبخ جدءا مغ الثسغ

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 915الفقخة الثانية مغ السادة 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 916الفقخة الثانية مغ السادة 2
 .91السخجع الدابق، ص  أميشة، تيتػس جسيمة، باليادؼ3
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 · .تاريخ شيخ )تدجيل( سشج ممكية الحائد، ورقع تدجيل الحائد -
السبمغ الحؼ يقجره الحائد لمعقار السخىػن، ويجب ألا يكػن السبمغ أقل مسا يتخح أساسا  -

ثقمة فيتقجيخ السقابل في حالة ندع السمكية لمسشفعة العامة، وإذا كانت ىشاك أجداء مغ العقار م
 .حجؼبخىػن مختمفة وجب تقجيخ كل جدء عمى 

 ذكخ الحقػق التي تع قيجىا قبل أن يذيخ الحائد سشج ممكيتو تذتسل عمى بيان تاريخ ىحه -
 .القيػد ومقجار ىحه الحقػق وأسساء الجائشيغ

مغ القانػن السجني أنو عمى الحائد كحلظ أن يبجؼ استعجاده في نفذ  917وتزيف السادة 
 .فع في حالة قبػل العخضالإعلان لمج

يتختب عمى تصييخ العقار تخميرو مغ حقػق الامتياز وكحلظ مغ : 1آثار العخضرابعا : 
الخىػن السحسل بيا وذلظ مغ وقت دفع الثسغ أو إيجاعو خلاصا نيائيا، حتى إذا كان ىحا حق 

تشز الغيخ معمقا عمى شخط فاسخ، وبرخف الشطخ عغ تحقق ىحا الذخط أو عجم تحققو حيث 
إذا تست إجخاءات التظييخ انقزى حق الخىن الخسسي مغ القانػن السجني: "   934السادة 

كسا يشتقل حق ، " 2نيائيا وله زالت لأي سبب من الأسباب ممكية الحائد الحي طيخ العقار
حدب إجخاء تختيب درجاتيع كسا إن آثار التصييخ تختمف  بيشيع فيسا إلى الثسغ ويػزع الجائشيغ
ف مػقف الجائشيغ قبػليع العخض أو رفزو، وفي ىحا الذأن أفرح السذخع عغ رغبتو باختلا

 قريخة إبجاء الخأؼ بفتخة  ذلظ في أنو قيج وتتسثل ججيةوبصخيقة في الأمخ عمى وجو الاستعجال 
يجهز لكل دائن قيج حقو  " 918أخخػ وىحا ما نز عميو مغ خلال السادة  بثلاثيغ بػماحجدىا 

يهما  ذلك في مجى ثلاثين تظيخه وبكهن بيع العقار السظمهب  بظمبمقيج أن ولكل كفيل حق 
إليو آجال السدافة ما بين السهطن الأصمي لمجائن ومهطشو  من أخخ إعلان رسسي يزاف

 ، 3"يهما أخخى  السختار عمى أن لا تديج السدافة ثلاثين
 :4وىشا أمامشا حالتيغ وىسا

                                                           
 319ص ، 19الإسكشجرية،  شسذ الجيغ الػكيل، السػجد في نطخية التأميشات، مشذأة السعارف،1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 934السادة 2
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 918السادة  3
نػر الجيغ ورخ، حقػق الامتياز الخاصة الػاردة عمى العقار في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في 4

 .54، ص 2017/ 2016ييج حسة لخزخ الػادؼ، الحقػق تخرز: قانػن عقارؼ، جامعة الذ
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ج مػافقة جسيع الجائشيغ السستازيغ السقيجيغ ويكػن عشالحالة الأولى: قبهل العخض:  -
الحائد، وقج تكػن ىحه السػافقة صخيحة أو ضسشية في  عمى العخض الحؼ قجم ليع مغ شخف

 918عخض الحائد وانقزاء الآجال السحجدة في نز السادة حال سكػت الجائشيغ السستازيغ عغ
لاثػن يػم أخخػ في حال يػما مغ آخخ إعلان رسسي وتزاف ث قانػن مجني أؼ مزي ثلاثيغ
 .الأصمي والسػشغ السختار لمجائغ السستاز اختلاف السدافة بيغ السػشغ

ونقرج بو عجم مػافقة الجائشيغ السستازيغ السقيجة حقػقيع : الحالة الثانية: رفض العخض -
السقجم مغ قبل الحائد، بذخط أن يتع الخفس بسػجب إعلان  أو أحجىع عمى عخض التصييخ

ضسغ الآجال السبيشة أعلاه، وقج نز عميو السذخع ضسغ  والسجيغ الأصمي يػجو لمحائد
ورفس العخض مغ شخف الجائغ السستاز أو كفيمو يدتػجب بيع ، (919و 918)السادتيغ 

وعميو أن يػدع مبمغ كافي لتغصية مراريف البيع، وليذ لو الحق في  د العمشياالعقار بالسد 
 .العخضسبمغ أقل مغ قيسة د باالسد  رسا استخداد ىحا السبمغ إذ

يسكغ استخلاص أنو إذا تػفخت ىحه الذخوط كميا كان شمب البيع مدتحقا ووجب إتباع 
البيع بشاء عمى شمب صاحب السرمحة في   وبتع، الجبخيةوإذا  البيػعالإجخاءات السقخرة في 

ب بيع إذا طممغ القانػن السجني : " 920التدجيل مغ الصالب أو الحائد حيث تشز السادة 
البيع بشاء عمى طمب صاحب  ويتم الجبخية العقار وجب إتباع الإجخاءات السقخرة في البيهع

السرمحة في التدجيل من طالب أو حائد وعمى من يباشخ الإجخاءات أن يحكخ في إعلانات 
حتسية وىي  نتيجة ويتختب عمى الديخ في شمب البيع، 1"البيع السبمغ الحي قهم بو العقار

ر في السداد ويكػن لكل شخز أن يدايج ما عجا الخاىغ أو السجيغ، وقج يخسػ السداد عخض العقا
عمى الحائد إذا لع يتقجم أحج بسبمغ يديج عمى السبمغ الحؼ عخض أو تقجم ولكغ عصاء الحائد ، 
مع الإشارة أن السذخع الجدائخؼ اشتخط عمى الحائد في حالة دخػلو السداد ألا يعخض ثسشا اقل 

مغ القانػن السجني  925ي في ذمتو مغ ثسغ العقار الجارؼ بيعو شبقا لشز السادة مغ الباق
فيو ثسن أقل من الباقي  عمى شخط ألا يعخض السدادفي  يجخللمحائد أن  بحقالتي تشز : "

، أما إذا رسا السداد عمى شخز آخخ غيخ الحائد فيػ 2"في ذمتو من ثسن العقار الجاري بيعو
الحائد عغ مرخوفات العقج الحؼ اكتدب بو حقو  يعػضالسداد أن  رسػا عمى ثسغ زيادة يمتدم

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 920السادة 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 925السادة 2
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مغ السادة  الثانيةحيث تشز الفقخة  بالتصييخىحا العقج وما قام بو مغ إعلانات خاصة  ليوتدج
السراريف التي أنفقيا  يمتدم الخاسي عميو السداد أن يخد إلى الحائد الحي ندعت ممكيتو:" 920

 التداماتو في سشج ممكيتو وفي تدجيل ىحا الدشج وفيسا قام بو من الإعلانات و ذلك إلى جانب
، ولا يتصيخ العقار 1"التي اقتزتيا إجخاءات التظييخ وبالسرارفبالثسن الحي رسا بو السداد 

اد خدانة السحكسة أو دفعو الثسغ الخاسي بو السد  إبجاعبسا عميو مغ حقػق في ىحه الحالة إلا بعج 
 .2عشو السمكية إلى الجائشيغ بحدب مخاتبيع و يعتبخ الخاسي عميو السداد خمفا خاصا لمحائد يتمقى

ان ىشاك اختلاف في شمب التصييخ بحدب قبػل عخض الحائد او رفس  ندتشتجوعمية 
خض الحائد رفس عالعخض فاذا تع قبػل عخض حائد فان العقار يتصيخ مغ الخىغ اما اذا تع 

 مغ قبل الجائشيغ السختيشيغ فان العقار يتع بيعو بالسداد العمشي 
و في حالة قبػل عخض الحائد اذا وجو الحائد الاعلان الخسسي لجائشيغ السختيشيغ وفق الذخوط 

فانو يتعيغ عمى الجائشيغ ان يخدوا عمى ىحا العخض و يكػن قبػل العخض اما صخيحا  الدابقة
الدابقة دون اعتخاض احج الجائشيغ وفي حالة قبػل الجائشيغ عخض  السجةنتياء او ضسشيا وذلظ با

 الإيجاعالحائد اصبح ممدما بجفع السبمغ الحؼ قػم بو العقار ويتع الجفع اما لجائشيغ او عغ شخيق 
ق م ج فان العقار يصيخ مغ جسيع الخىػن اذا اتبعت  927 لمسادةووفق  العسػمية الخديشةفي 

 ءاتىاتو الاجخا
سداد العمشي يتحقق رفس عخض الحائد بعجم رفس عخض الحائد وبيع العقار بال و في حالة

تصييخه مػافقة احج الجانيغ السختيشيغ ويكػن الخفس في صػرة شمب الجائغ بيع العقار السخاد 
السخىػن كسا اوجب وكسا يكػن الصمب في شكل اعلان مػجية لمحائد والى مالظ الدابق لمعقار 

مبمغا يكفي لتغصية  العسػمية الخديشةيػدع  أنن عمى الجائغ السختيغ شمب البيع القانػ 
مرخوفات البيع بالسداد العمشي و كسا يسكغ كحلظ لمكفيل ان يصمب بيع العقار و تصييخه وفق 

 3ق م ج 919-918 السادةالاجخاءات 

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 920السادة 1
 146ص  ،1984العيشية، الصبعة، دار الفكخ العخبي، مرخ، التأميشاتالعصار،  تػفيقعبج الشاصخ  2
 .مغ قانػن السجني الجدائخؼ  919و918السادة  3
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الحائد بان شمبػا بيع وفي حالة الخفس احج الجائشيغ السختيشيغ او احج الكفلاء لحق مقيج عخض 
وتصييخ العقار فشا نكػن امام مباشخة و تجابيخ الاجخاءات الخاصة بالبيػع الجبخية و التي اجاز 

 .فييا السذخع لمجسيع بالجخػل لعسمية السداد باستثشاء الخاىغ و السجيغ 
 بإمكانوديا وكسا انو يسكغ لمحائد نفيو دخػل عسمية السداد و كحلظ لجائغ سػاء كان مختيشا او عا

دخػل السداد كسا انو يسكغ لاؼ شخز اجشبي الجخػل  لعسمية السداد الا انشا قج نكػن امام 
 .اذا ما رسا السداد عمى اجشبي او في حالة رسػا السداد عمى الحائد في حالة الخسػنتائج 
 :تتسثل فيتظييخ العقار  إيجابياتومن 
مغ اجل تحقيق مرمحو  التبعية العيشيةق تحخيخ العقار مغ القيػد  الػارد عميو والحقػ  -

 .لمحائد 
يسكغ لمحائد البقاء و الاحتفاظ بالعقار وفي حالة رفس الجائشػن عخض الحائد وىحا مغ  -

خلال دفع ليع قيسة مداويو لمعقار فان ىحا رفس لا يعج تحكسا ويجب بيع العقار 
 .بالسداد العمشي 

محائد وكحلظ عغ شخيق ازالة الغسػض الحؼ تحقيق الاستقخار في ممكية العقار السخىػن ل -
 .يكتشف مخكد العقار 

يسكغ لمحائد تفادؼ مخاشخ الػفاء بالجيػن كسا يسكشو استخدادىا وىحا في حالة تجاوز  -
 .قيسة الجيغ اكثخ مغ قيسة العقار 

 .تدييل لمسجيغ الخاىغ الحرػل عمى قيسة ديشو وذلظ عغ شخيق حرػل مذتخؼ لعقاره  -
لعقار واستيفاء ديػنيع وذلظ تجشبا لمبيع  الحكيكية لمكيسةالسختيشيغ  حرػل الجائشيغ -

 .بالسداد العمشي مسا يتختب مغ مراريف وجيج ونفقو 
  .لمعقار السثقمةتدييل تجاول الثخوات العقارية مسا يجب تخميريا مغ القيػد  -

 ومن سمبيات التظييخ العقار السخىهن 
لظ في حالة اجبارىع في استعسال حقيع في وقت تجخيج الجائشيغ السختيشيغ مغ حقيع وذ-

في اختيار وذلظ عشج قيام الحائد باستعسال ومباشخة تصييخ العقار دون  الإرادةلع يكغ 
 بالجيغ  الآجال الخاصةحمػل  انتطار

 يؤدؼ تصييخ العقار الى اجبار الجائشيغ عمى قبػل الػفاء  -
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ظ و ىحا في حالة ما اذا كان السبمغ العام الحؼ يقزي بعجم جػاز ذل السبجأخخوج عغ -
السعخوض اقل مغ قيسة ديغ الجائغ السختيغ الػحيج او اقل مغ مجسػع ديػن الجائشيغ 

 السختيشيغ 
 ؤدؼ التخميز العقار الى الاضخار بالاقتراد الػششيي -
 لجائغ السختيغ دون حرػلو عمى حقويدمب اجخاء تصييخ العقار السخىػن مغ ا-

 السختبةفي   تأخخهػلو عمى شيئ في حالة كاملا او عجم حر
في تصييخ العقار السخىػن تؤدؼ الى ابقاء الحائد عمى ممكية العقار او انتقالو الى وعميو فان 

عميو  كسا ان عسمية  الػاردةالغيخ وفي كمى العسميتيغ فان العقار يتحخر مغ جسيع القيػد 
لتي تسكشو مغ تخميز العقار مغ جسيع التصييخ ىي احج الحقػق التي مشحو السذخع لمحائد ا

و في حالة عجم لجػء الحائد الى  الآجالدون انتطار حمػل   السقيجةبو و  السختبصةالخىػن 
 ان يتخح مػقف اخخ وىػ تخمية العقار  يسكشوعسمية التصييخ فانو 

 السظمب الثاني: حالة عجم رغبة الحائد في الاحتفاظ بالعقار
في الاحتفاظ بالعقار يشتج عشو مختمف مغ الإجخاءات الستشػعة التي  أما عشج عجم رغبة الحائد

 نقػم بتمخيريا مغ خلال ىحا السصمب.
 1الفخع الأول: تخمية العقار

حتى لا تزار سسعتو  السمكيةقج لا يخغب الحائد في أن يطيخ اسسو في إجخاءات ندع  
يا أثشاء متابعة الإجخاءات لحلظ أو مكانتو، وقج يخيج التخمز مغ الجيػد والأعباء التي يتحسم

لا  فالتخميةتتخح الإجخاءات في مػاجيتو، ان يجػز لو أن يتخمى عغ العقار لحارس أو السحكسة 
 .2كػسيط تسشع مباشخة حق التتبع وإنسا تؤدؼ إلى تػجيو الإجخاءات إلى شخز آخخ يعسل

السخىػن ويقرج لعقار عغ حيازة  ا بالتخميةان يقػم الحائد عمى العقار  بالتخميةويقرج 
لظ الحيازة السادية لمعقار حيث تشتقل الحيازة لمحارس القزائي ومباشخة اجخاءات التقيج في حب

ىي السحافطة عمى سسعة الحائد وىحا لان  اجخاءات  التخميةمػاجية الاخيخ و اليجف مغ 
ق بو اضخار الى ذكخ الحائد خلاليا و ىػ مسا سيمح التقيج وما تتزسشو مغ اعلانات ستؤدؼ
 بالإعدارمغ ناحية سسعتو مسا يؤدؼ الى اشياره 

                                                           
 546، ص 1977محي الجيغ إسساعيل عمع الجيغ، أصػل القانػن السجني، الجدء الثالث، دار الجيل لمصباعة، مرخ،  1
 547محي الجيغ إسساعيل عمع الجيغ أصػل القانػن السجني ، مخجع سابق ص  2
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 911/01كسا ذكــــــــــــــخ السذخع حـــــــــــــق لمحائـــد فالتخميــــــة العقــــــــــار السخىػن وذلظ في السػاد 
 التخميةوعميو فان مغ خلال ىحا التعخيف و السفيػم ندتخمز بان  ق م ج  923و 922و

 يعشي امتشاع التتبع وانسا اليجف مشيا مسارسة حق التتبع  في مػاجية الحخاس لمعقار العقار لا
لمعقار كسا يػجج ىشاك   القانػنية الحيازةلا تعشي التشازل عغ  التخميةبجلا مغ الحائد وكسا ان 

ؼ ىػ تشازل عغ حق ممكية او حق عيشي اخخ  بيغ تخمية العقار و تخمي عشو والحاختلاف 
 التخميةيكػن مغ يػم وقت انحار الحائد بالجفع او  التخميةن ميعاد وعميو فا

يجػز لحائد العقار دون غيخه إجخاء التخمية، : 1الاشخاص الحين ليم الحق في التخميةاولا :
باعتباره مغ آلت إليو ممكية العقار السخىػن دون أن يكػن مدؤولا شخريا عغ الجيغ السزسػن 

ي عغ الحيازة السادية لمعقار حتى لا تباشخ إجخاءات التشفيح في بالخىغ وقج سُسح لو بالتخم
مػاجيتو. وبالتالي فيي لا تجػز لمسجيغ الخاىغ، ولا لمسجيغ الستزامغ الحؼ اشتخػ العقار 

 .السخىػن ضسانا لمػفاء بالجيغ ولا الكفيل الذخري
 ػن ــــع تخمية العقار السخىـــــــــــــــدتصيخف حتى يـــــــــخ في الحائد  اىمية الترــــــــــوكسا يجب ان تتػف

لكغ ىشاك ما يسشع الحائد مغ لجػئو إلى التخمية، ففي حالة ما إذا أصبح الحائد مدؤولا عغ 
الجيغ امتشع عميو إجخاء التخمية سػاء نذأت مدؤوليتو عغ الجيغ شبقا لاتفاق أو بشز القانػن، 

 مغ 914الة مغ الحالتيغ الػاردتيغ في السادةكسا إذا تحقق شخط قزاء الجيػن جبخا في ح
القانػن السجني، وفي كمتا الحالتيغ لا يجػز لمحائد أن يتخمز مغ التدامو بالػفاء لمجائشيغ 

بأن يجفع ليع  لاحق اتفاقبتخمية العقار، وكحلظ إذا تعيج لمجائشيغ السقيجيغ في عقج تسمكو أو في 
وكحلظ الأمخ إذا .ويؤدؼ إلى حخمانو مغ حق التخميةالثسغ، إذ أن ىحا التعيج يجعمو مدؤولا 

ما إذا عخض الحائد  تعيج الحائد لمبائع بأن يجفع الثسغ إلى الجائشيغ، أضف إلى ذلظ في حالة
وإذا  .الحؼ قػم بو العقار عغ دفع السبمغ مدؤولاتصييخ العقار وقبل الجائشػن العخض، إذ يربح 

لع يكغ ىػ  إنمغ التخمي عغ العقار السخىػن، لأنو و كان السشصق يقتزي مشع الكفيل العيشي 
السجيغ الأصمي بالجيغ، إلا أنو بكفالتو لو فيػ مدؤول عشو كسجيغ تابع، مع ذلظ فقج أجاز 

صخاحة لمكفيل العيشي مباشخة التخمية محافطة عمى سسعتو  2فقخة  902السذخع بشز السادة 
حيغ لا تسشعيع التخمية مغ مباشخة إجخاءات التشفيح السالية، خاصة أن التخمية لا تزخ بالجائشيغ ال

عمى العقار السخىػن. ىحا بخلاف ما ذىب إليو بعس الفقو إلى القػل أن الكفيل العيشي مدؤول 
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عغ الجيغ برفة تبعية في حجود العقار السخىػن فيأخح حكسو حكع السجيغ الخاىغ الحؼ لا تجػز 
 .لو التخمية

بحق التخمية العقار السخىػن ىحا ما يشصبق عمى  ولا يتستعػن ع كسا ان ىشاك اشخاص لا يسكشي
ؼ رسا عميو السداد وذلظ مجبخون عمى دفع الجيػن والثسغ الحالخاسي عميو السداد العمشي بل ىػ 

 الجيػن السقيجون  للأصحاب
وجب لع يحجد السذخع ميعادا لمتخمية لا مغ حيث بجايتو أو نيايتو، ليحا : 1ميعاد التخميةثانيا :

 .الخجػع إلى أقػال وآراء الفقياء لبيان السيعاد ونيايتو
مغ وقت  الفقو في مرخ وفخندا عمى أنو يجػز لمحائد التخمي عغ العقار السخىػن  استقخلقج 

ءات افي إجخ  الحائد اسعإنحاره بالجفع أو التخمية، حيث أن الغخض مغ التخمية ىػ عجم ضيػر 
لمحائد في  مغ يػم إنحاره، فقبل الإنحار لا تػجج مرمحة ءات تبجأاالتشفيح، وكػن ىحه الإجخ 

 الشخميةميعاد بجاية  يكػن  ليحا،و ومغ ثع لا يػجج ما يسذ سسعتو ومخكده السالي الشخميةمباشخة 
الفقو  اختمفأما ميعاد نياية التخمية فقج ، مغ وقت إنحار الجائشيغ لمحائد بالجفع أو التخمية

جانب آخخ ومغ  د،اتبقى قائسة إلى يػم رسػ السد التخمية ء أن حػليا، حيث ذىب جسيػر الفقيا
 .غاية إيجاع قائسة شخوط البيع تبقى قائسة إلى يةتخمالإلى أن ذىب البعس 

: "تكػن 3مغ القانػن السجني 922السادة  عمبياوىحه الإجخاءات تشز : 2اجخاءات التخميةثالثا :
عميو أن  ى قمع كتاب السحكسة السخترة، ويجبيقجمو الحائد إل بتقخيخالعقار السخىػن  تخميو
تشبيو ندع السمكية، وأن يعمغ الجائغ السباشخ للإجخاءات ال التأشيخ بحلظ في ىامر تدجيل يصمب

لسغ لو مرمحة في التعجيل أن  وبجػزبيا  التقخيخبيحه التخمية في خلال خسدة أيام مغ وقت 
ح في مػاجيتو إجخاءات ندع السمكية، يصمب إلى قاضي الأمػر السدتعجمة تعييغ حارس تتخ

العقار تتع بثلاث خصػات متتالية تبجأ  فتخميو ، وعميو4ويعيغ الصالب حارسا إذا شمب ذلظ"
التأشيخ عمى ىامر ب يقجمو إلى قمع كتاب محكسة مػقع العقار، ثع يقػم بتقجيع الحائد تقخيخ

ئغ الحؼ يباشخ الإجخاءات بيحه التشبيو بشدع السمكية، وكآخخ خصػة يقػم بإعلان الجا تدجيل
التقخيخ لا مغ وقت التأشيخ، فإذا لع  في خلال مجة خسدة أيام تحدب مغ وقت تقجيع التخمية

                                                           
 .33ص حاجي غانية، السخجع الدابق،  1
 .74السخجع الدابق، ص مختارؼ زيغ، 2
 القانػن السجني الجدائخؼ. 922السادة  3
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 925السادة 4
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السحكػر وقعت التخمية باشمة شكلا، وكان الجائغ  بالتختيب جسيعايتخح الحائد ىحه الخصػات 
لأمػر السدتعجمة بشاء عمى تجاىميا والاستسخار في إجخاءات التشفيح ضج الحائد ويعيغ قاضي ا

شمب ذؼ السرمحة في التعجيل، كالجائغ أو الخاىغ أو الحائد نفدو حارسا تتخح في مػاجيتو 
 .السمكيةإجخاءات ندع 

أن التخمية لا تؤدؼ إلى تخمي الحائد عغ ممكية العقار السخىػن، ولا  بساالتخمية: أثار رابعا : 
 :1ية )العخضية( فقط، فيي تؤدؼ إلى الشتائج التاليةحيازتو الساد وإنساعغ حيازتو القانػنية 

لمحائد حق الترخف في العقار السخىػن إلى وقت تدجيل تشبيو ندع السمكية، لكغ لا  -
 تشفح ىحه الترخفات في مػاجية الجائشيغ إذا تع شيخىا بعج تدجيل التشبيو بشدع السمكية.

تو، فإنو لا يجب بذأنيا بسا أن التخمية لا يتختب عمييا نقل حق عمى العقار ذا -
 الذيخ.
إذا رسا السداد بثسغ يديج عغ ديػن الجائشيغ، فإن الباقي بعج وفاء ىحه الجيػن يكػن  -

 مغ حق الحائد.
لمحائد قبل رسػا السداد، الخجػع عغ التخمية بجفع ديػن الجائشيغ، ولا يكػن ذلظ إلا  -

 .قت في الإجخاءات مشح إنحارهإذاقزى الحائد جسيع الجيػن وممحقاتيا والسراريف التي أنف
إذا رسا السداد عمى الحائد استقخت السمكية لو وسارت عميو أحكام رسػا السداد عمى  -

إجخاءات التصييخ، وإذا رسا السداد عمى غيخ الحائد تمقى الخاسي عميو السداد  اتخاذالحائد عشج 
 .السمكية مغ الحائد

التستع بكافة الأحكام القانػنية السقخرة الحائد القانػني لمعقار، حق  باعتبارهلمحائد  -
 الحائد في مجال السمكية. لحساية
، أؼ تبعة اليلاك السدادالعقار السخىػن قبل رسػا  إن الحائد يكػن مدؤولا عغ ىلاك -

 تقععمى السالظ )الحائد(، غيخ أنو في تبعة اليلاك عميشا أن نسيد بيغ اليلاك بدبب أجشبي
 ك بدبب أجشبي كالقػة القاىخة فتبعية اليلاك يتحسميا الحائدوبفعل الغيخ، فإذا كان اليلا

فإن  فيشقزي الخىغ، لأن الحائد ليذ ىػ مدؤولا عغ الجيغ. أما في حالة ما وجج مبمغ التأميغ
 مغ القانػن  907الجائغ يدتػفي حقو مشو شبقا لقاعجة الحمػل وىحا ما جاء بشز السادة 
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الغيخ  غيخ فحق الجائغ يشتقل إلى مبمغ التعػيس الحؼ يجفعوالسجني. أما إذا كان اليلاك بفعل ال
 .شبقا لقػاعج السدؤولية التقريخية

 التخمية أومغ وقت انحار الجائغ لو بالجفع  التخميةكسا يسكغ لمكفيل العيشي ان يصمب  -
 و ذلظ الى وقت السداد  

 الفخع الثاني: تحسل اجخاءات ندع السمكية
لع يختخ الحائد قزاء الجيغ السزسػن ولع يمجأ إلى تصييخ العقار إذا : 1إجخاءات ندع السمكية

ولع يتخمى عغ حيازتو، اتخحت اجخاءات ندع السمكية في مػاجيتو باعتباره حائدا فإجخاءات ندع 
السمكية بسا تفزي إليو مغ بيع العقار بالسداد قج تكػن عمى أثخ رفس عخض التصييخ، أو 

يا، وفي كل ىحه الحالات يحق لمحائد استبقاء ممكية العقار التخمية، أو تحسل الحائد نفدو ل
وىي  وذلظ بالتقجم في السداد، إن أول إجخاء يقػم بو الجائغ ىػ تػجييو التشبيو إلى السجيغ، 

وذلظ عدى أن يػفي السجيغ بالجيػن التي تثقل العقار السخىػن، وعشجئح تعتبخ السخحمة الاولى 
السداد العمشي. ويتعيغ بعج ذلظ عمى الجائغ أن يػجو إنحار إلى يتع وقف إجخاءات بيع العقار ب

الحائد يتزسغ الجفع أو التخمية، إلا أن الإنحار لابج أن يكػن مرحػبا بالتشبيو السػجو إلى 
السجيغ، ولا يجػز أن يدبق إنحار الحائد التشبيو لكغ مغ السسكغ أن يػجو التشبيو والإنحار في 

 .2مغ القانػن السجني 923ء بشز السادة وقت واحج وىحا حدب ما جا
وإذا تػافخت شخوط مباشخة التتبع ولع يفمح الحائد في التخمز مغ التتبع بجفع مغ الجفػع التي 
يحق لو التسدظ بيا أو بأداء الجيغ، فإن الجائغ السختيغ يباشخ حقو في التتبع بشدع ممكية السال 

ختبة عمى ذلظ تختمف باختلاف الذخز الخاسي السخىػن عغ شخيق بيعو بالسداد، والآثار الست
عميو السداد فيسا إذا كان ىػ الحائد أو غيخه، ولكغ في كمتا الحالتيغ يحق لمحائد الخجػع عمى 

ويلاحع أن في السذخّعيغ  .السالظ الدابق والسجيغ بدبب الخدارة التي تعخض ليا نتيجة التشفيح
أخخػ يدتصيع بسقتزاىا أن يحتفع بسمكية العقار  الأردني والعخاقي كحلظ قج ىيئا لمحائد فخصة

 .3السخىػن، وىي حق الحائد في الاشتخاك في السدايجة مع تحسمو إجخاءات ندع السمكية
                                                           

 .10اقراصي عبج القادر، السخجع الدابق، ص  1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 923السادة 2
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التشبيو   ويعقب السمكيةوعميو تبجأ إجخاءات التشفيح في مػاجية الحائد بالتشبيو عمى السجيغ بشدع 
تخمية لا كان الإنحار باشلا ويتختب عمى عجم إنحار أو يحاصخه ضخورة إنحار الحائد بالجفع أو ال

د لا يحتج بيا قبل الحائد وذا اءات البيع وحكع مخسى السد االحائد أو عمى بصلان إنحاره إن إجخ 
سا تقزي ب السمكيةءات ندع ا، فإجخ ورفعت يج الحائد عشػة عغ العقار جاز لو أن يصمب استعادت

أو تحسل الحائد  التخميةأو  التصييخعمى أثخ رفس عخض قج يكػن  بالسدادإليو مغ بيع العقار 
د عمى أن لا اممكية العقار وذلظ بالتقجم في السد  نفدو لكل ىحه الحالات يحق لمحائد استيفاء

فيو ثسشا أقل مغ الباقي في ذمتو مغ ثسغ العقار الجارؼ بيعو وىحا ما قزت بو السادة  يعخض
د فقج يخسػ عمى الحائد وقج يخسػ اا، و إذا أجخؼ السد مغ القانػن السجني والتي سبق ذكخى 925

 .1عمى غيخ الحائد
 حق التتبع مسارسةسبحث الثاني: الأثار الستختبة عن ال

يشتج عغ مباشخة حق التتبع آثار مختمفة ومتشػعة نقػم مغ خلال ىحا السبحث بعخضيا كل عمى 
 حجػ.

 السظمب الأول: بيع العقار بالسداد العمشي وأثاره 
كسا يحق لكل  ق لمستبع عخض العقار محل التتبع في السداد العمشي وبحلظ تشتج آثارا متشػعةيح

خ ششخز لجخػل في عسميو السداد العمشي الا شخز السجيغ الحؼ يعتبخ السدؤول السبا
كان مغ الاججر بو ان يقػم بتدجيج الجيػن عشج حمػل الاجل لمجائشيغ  لأنووالاصمي عغ الجيغ 

الاشتخاك حا تجشبا لعسميو التشفيح عميو وعمى العقار السخىػن كسا انو يسكغ لمحائد السختيشيغ وى
في عسمية السداد باعتباره مالظ لمعقار و مغ الاجل الاحتفاظ بو ولكغ مقتخنا وبعجم دفع الثسغ 

 بخسػق م ج وفي حالة دخػل الحائد قج يشتج اثار سػػ  925 السادةبخدا وىحا ما نرت عميو 
 نقػم مغ خلال ىحا السصمب بعخض تمظ الآثار.ليو  او رسػا الى اجشبي مسا  السداد ا

 الفخع الاول: إذا رسا السداد عمى الحائد 
د بذخط أن لا يعخض ثسغ أقل مسا في ذمتو مغ ثسغ العقار الجارؼ ايحق لمحائد التقجم لمسد 

عمى  السداد في بجخللمحائد أن  بحق:" 2مغ ق. م. ج التي تشز 925بيعو حدب السادة 
ما يقابميا  "،فيو ثسشا أقل من الباقي في ذمتو من ثسن العقار الجاري بيعو شخط ألا يعخض
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يجهز لحائد العقار السخىهن "مغ القانػن السجني الأردني والتي تشز عمى أنو:"  1358السادة 
دى الثسن عجَ رىشاً تأميشياً أن يجخل في إجخاءات بيع العقار بالسداد، فإذا رسا السداد عميو وأ

 .1"مالكاً لمعقار بسقتزى سشج ممكيتو الأصمي ويتحخر العقار من الحق السدجل
ممكيتو لمعقار فيبقى مالكا بدشجه الأصمي، ويتختب عغ ذلظ  د عميو أو تأكجتاد سال رساذا إ

 یـــــــأو أودعو إلا فداد ـــــــالسبو  رساتصييخ العقار مغ كل حق مقيج إذا دفع الحائد الثسغ الحؼ 
فتبقى قائسة ولا تصيخ، حدب السادة  إليو السمكية انتقالتعمق بالخىػن التي رتبيا الحائد بعج ما  
إذا ندعت ممكية العقار السخىهن وله كان ذلك بعج اتخاذ مغ ق.م.ج التي تشز عمى: " 926

ر بسقتزى لمعقا مالكعمى الحائد نفدو، اعتبخ ىحا  السداد ورسا التخميةأو  التظييخإجخاءات 
سشج ممكيتو الأصمي، ويتظيخ العقار من كل حق مقيج إذا دفع الحائد الثسن الحي رسا بو 

 .2السداد أو أودعو"
 :3ويتختب عغ ذلظ

د، لحا لا اأن الحائد يبقى مالكاً بسػجب سشج ممكيتو الأصمي وليذ بحكع رسػ السد  -
ىامر تدجيل الدشج الحؼ تسمظ يكػن تدجيل ىحا الحكع واجباً، ويكفي التأشيخ بيحا الحكع في 

 .العقار بسقتزاه أصلًا وىامر تدجيل إنحار الحائد
بالترخف السبخم بيشيسا، وبحلظ  أن علاقة الحائد بسغ نقل إليو السمكية تبقى محكػمة -

رست  البائع لو بالثسغ الستفق عميو وبغس الشطخ عغ الدعخ الحؼ فإن الحائد يطل ممتدماً قبل
 .حائديجة عمى الاالسد  بيو

أن جسيع الحقػق التي رتبيا الحائد عمى الذيءالسخىػن في الفتخة ما بيغ اكتدابو  -
 .دعميو تبقى صحيحة ونافحة كػنيا صادرة مغ أىمياالسمكيتو وبيغ رسػ السد 

 والحيازيوالخىػن التأميشية  يجة عمى الحائد يتحخر العقار مغ جسيعاوبخسػ السد   -
 شج انتقال السمكية إليو، إذا دفع الحائد الثسغ الحؼ رست عميوع وحقػق الامتياز التي كانت تثقمو

 السحكسة ليتػلى القزاء تػزيعو يجة لمجائشيغ بحدب تختيب حقػقيع أو أودعو صشجوق االسد 
                                                           

 مغ القانػن السجني الأردني. 1358السادة 1
شيادة الساستخ، كمية الحقػق،  لشبلام البيع بالسداد العمشي وتصبيقاتو في التذخيع الجدائخؼ، محكخة مقجمة بمقاسع محمد أميغ، أحك 2

 .69، ص 2014، البػيخة، جامعة أكمي محشج أولحاج، ومدؤوليةقدع القانػن الخاص، تخرز عقػد 
ق العيشية الأصمية، الحقػق العيشية التبعية، العبيجؼ، عمي ىادؼ، الػجيد في شخح القانػن السجني، الحقػق العيشية، الحقػ  3

 .290، ص 2014، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان، 11دراسة مقارنة، ط 
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تسمكو تطل قائسة كحق الارتفاق  أن الحقػق العيشية الأصمية التي يقخرىا الحائد بعج -
سػاء  اً تشفح في حق الجائشيغ ولا يعج متمقييا حائد فيحه الحقػق لا  وحقػق الاستعسال والدكشى

التبعية فإن العقار يتصيخ مشيا  رتبت قبل أو بعج تدجيل تشبيو ندع السمكية، أما الحقػق العيشية
مػاجية ي ءات قج تست بصخيقة صحيحة فاد،شخيصة أن تكػن الإجخ ار رسػ السد ابالتأشيخ بقخ 

 .أصحاب الحقػق 
قج تست برػرة صحيحو بالشدبة  حالعقار ان تكػن اجخاءات التشفيكسا يذتخط لكي يتع تخميز 

 لبعس الجائشيغ السقيجيغ حقػقيع 
 الفخع الثاني: إذا رسا السداد عمى غيخ الحائد 

د االسد  رسػاد ممكية العقار في ىحه الحالة بسػجب حكع اعميو السد بخسػ يكتدب الذخز الحؼ 
إذا رسا :" 1مغ ق. م. ج التي تشز عمى 927 مغ الحائد حدب السادة السمكية إليووتشتقل 

السداد في الأحهال الستقجمة عمى شخص أخخ غيخ الحائد، فإن ىحا الذخص الآخخ يتمقى 
"، إذا كان السبمغ الحؼ رسا بو السداد أكثخ مغ حقو من الحائد بسقتزى حكم مخسى السداد

يتصيخ العقار مغ كل الخىػن  حقػق الجائشيغ رفعت الديادة لمحائد باعتبار مالظ العقار، كسا
مغ  928عميو سػاء تمظ الرادرة مغ مالظ الدابق أو مغ الحائد نفدو، حدب السادة  السقيجة

 لمجائشينعمى ما ىه مدتحق  السداد الثسن الحي رسا بو زادإذا ق. م. ج التي تشز عمى:" 
ئد أن يدتهفي حقهقيم السختيشين من الحا حقهقيم كانت الديادة لمحائد وكان لمجائشين السقيجة

" إلا أن ذلظ لا يصيخ العقار مغ الحقػق التي كانت لمحائد قبل انتقال ممكية من ىحه الديادة
ىػ الحؼ يشقل السمكية كسا يتختب عمى الحائد .2العقار مغ حقػق ارتفاق وحقػق عيشية أخخػ 

 السادةعميو  ما نرتالى الخاسي السداد اليو وكسا يجب كحلظ شيخ حكع رسػا السداد وىحا 
 والادارية السجنيةمغ قانػن الاجخاءات  394/2

 ثار الستختبة عمى رسها السداد الفخع الثالث: الآ
هن بيعا ىإذا بيع العقار السخ " :يمى ما يممغ القانػن السجني الجدائخؼ ع 936نرت السادة 

م ملحارس الحي سة مالك العقار أو الحائد أو ايشي سهاء كان ذلك في مهاجمجبخيا بالسداد الع
رسا بو  حا العقار تشقزي بإيجاع الثسن الحيىى من عىية، فإن حقهق الخ مالعقار عشج التخ وإلي

                                                           
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 927السادة 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 936السادة 2
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السداد، أو بجفعو إلى الجائشين السقيجين الحي تدسح مختبتيم باستيفاء حقهقيم من ىحا 
 .الثسن"

السداد  ميوم الخاسي عغ متى قاىشي، فيخسػ السداد ويشقزي الخ مفإذا تع بيع العقار بالسداد الع
ع، الحيغ يشيغ السقيجة حقػقيى الجائشيغ السختمع وبإيجاع الثسغ لجػ خديشة السحكسة، أو تػزيع

ة يشي قج يكػن في مػاجمحطة بأن البيع بالسداد العلامع الس عيع باستيفاء حقػقيتدسح مختبت
الحائد، أو قج يكػن ة يفي العقار، كسا قج يكػن في مػاج والسالظ، وذلظ في حالة عجم ترخف

غ الخسسي إذا ىية. ويشقزي الخ مة الحارس، وذلظ في حالة لجػء الحائد إلى التخيفي مػاج
، ميسا كان الذخز الحؼ تع البيع في وكانت إجخاءات البيع صحيحة، وتع إيجاع الثسغ أو تػزيع

 1(.السالظ، الحائد، الحارسو )تيمػاج
 :2أثخانعمى رسػ السداد عمى غيخ الحائد  وتتختب

انتقال ممكية العقار مغ الحائد إلى الخاسي عميو السداد الحؼ يعتبخ خمفا خاصا  الأثــــخ الأول:
 :لو،ويتختب عمى ذلظ الشتائج التالية

السقيجيغ كانت الديادة  إذا زاد الثسغ الحؼ رسا بو السداد عمى ما ىػ مدتحق لمجائشيغ -
 عميو رتب الحائد ىشا عمى العقار في ديغإذا لمحائد لكػنو مالظ العقار عشج رسػ السداد، و 

وإذا  يدتػفي حقو مغ الديادة في الثسغ كان لمجائغ السختيغ مغ الحائد أن أو عمى غيخه -
 السقيجيغ كان ليع التشفيح عمى ثسار العقار السداد عغ حقػق الجائشيغنقز الثسغ الحؼ رسا بو 

كخىغ أو ارتفاق أو انتفاع قبل أن إذا كانت لمحائد حقػق عيشية عمى العقار السخىػن،  -
د عمى غيخ الحائد فإن ىحه الت باتحاد الحمة ثع رسا السد اممكيتو العقار كحائد، فد  تشتقل إليو
 ؛العيشية تعػد الحقػق 
صحيحا باعتباره  يكػن  ما يختبو الحائد مغ الحقػق عمى العقار بعج تدجيل سشج ممكيتو -
السقيجيغ قبل تدجيل سشج السمكية فإذا باع  جائشيغمغ السالظ، لكشو لا يزخ بحقػق ال اصادر 

السقيجيغ قبل تدجيل سشجه غيخ أنو إذا سجل  الحائد العقار فلا يدخؼ ترخفو في حق الجائشيغ
                                                           

ل شيادة الساستخ في الحقػق، تخرز: عقػد آيت مجبخ حديغ، الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشي1
 .51، ص 2016/ 2015ومدؤولية، جامعة أكمي محشج أولحاج، البػيخة، 

 .77السخجع الدابق، ص مختارؼ زيغ، 2
أرزقي تػفيق، أقخور زالية، حق امتياز بائع العقار، محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق، تخرز: القانػن الخاص الذامل، 

 79ص ، 2018/ 2017الخحسان ميخة، بجاية، جامعة عبج 
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تشبيو ندع السمكية كان عمى ىؤلاء الجائشيغ تتبع العقار في يج  الحائد الججيج سشجه قبل تدجيل
 ج؛الحائد الججي

د عمى غيخ الحائد، وبالتالي بحكع العلاقة ادخ عشج رسػ السد سشج ممكية الحائد لا يف -
وبيغ سمفو فإذا كان ىحا الدشج بيعا مثلا كان لمبائع أن يصالب الحائد بالحقػق الشاشئة عغ  بيشو

عمى ثسغ  بيشيسا عميةد ثسغ السبيع الستفق االبيع ومشيا ثسغ السبيع إذا كان لع يجفع وسػاء ز 
 .دأو نقزاسي بو السد االخ 

سػاء تمظ التي رتبيا  التبعية تصييخ العقار السخىػن مغ جسيع الحقػق العيشيةالأثــــــخ الثاني:
 والسقيجة السدجمةوالارتفاق  السالظ الدابق أو الحائد أما الحقػق العيشيةالأصمية كحق الانتفاع

صييخ عقػد و لا يذسل الت شالسا كانت مدجمـة قبل قـيج الخىغ،و مثقلا ب فيشتقل عمى العقار
 سابقا  السبخمةالايجار 
 :1متصييخ العقار مغ الحقػق العيشية ما يأتيل ويذتخط
أن يكػن العقار مسمػكا لمحائد فإذا اتزح أنو لو مالكا آخخ لع تباشخ ضجه  -
 ؛داسي عميو السد اءات فلا تشتقل السمكية إلى الخ االإجخ 

 ؛داتدجيل حكع مخسى السد  -
 خدانة السحكسةإيجاع الثسغ كاملا في  أن يتع- -
 ؛ءاتاقج أعمشػا بالإجخ  التصييخ عمييا التي يخد السقيجةأن يكػن أصحاب الحقػق  -

 السظمب الثاني: حقهق ومدؤولية الحائد
عشج رسػ السداد عغ حائد ججيج يربح مالظ نيائي لمعقار محل التتبع، وبحلظ تشتج لو حقػق 

السصمب بالفرل بيغ تمظ الحقػق  وتتختب عمييا مدؤوليات وجب ايفاءىا نقػم مغ خلال ىحا
 والسدؤوليات.

 2الفخع الأول: مدؤولية الحائد
يعتبخ الحائد مدؤول عغ العقار السخىػن بالخغع مغ كػنو السالظ لو، إذ أن ألدمو بالسحافطة 
عميو في مػاجية الجائغ واعتبخه مدؤولا عغ كل ما قج يريب مغ تمف كسا يتستع عميو أؼ 

                                                           
 .78السخجع الدابق، ص مختارؼ زيغ، 1
، دار الكتاب الحجيث لمصباعة -عقج الكفالة -التأميشات الذخرية والعيشية -محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػن السجني  2

 .193، ص 2005والشذخ والتػزيع، القاىخة، 
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مغ قيسة العقار، وذلظ باعتباره أنو حق مغ الجائشيغ أن يكػن العقار  تعخف مغ شأنو أن يشقز
 ج ق.م 918أمخ السخىػن سميسا وقت التشفيح عميو كزسان ليع وىحا ما نرت عميو السادة 

،إلا أنو 1"العقار من تمف بخظئو الحائد السدؤول شخريا تجاه الجائشين عسا يريببشريا" 
و عغ تمف العقار بإثبات لدبب الأجشبي،وبيحا يتحسل يسكغ لمحائد أن يثبت عجم مدؤوليت

الجائشػن السختيشػن السقيجون مدؤولية التمف،أما فيسا يتعمق بالثسار فإن الحائد يتحرل عمييا 
يشتيي بسجخد شخوع الجائغ السختيغ في التشفيح فتمحق الثسار  باعتباره مسمػكا لو، إلا أن حقو ىحا

ق.م.ج  910يربح مدؤولا عشيا وىحا ما نرت عميو السادة بالعقار، أؼ مغ تاريخ إنحاره ف
يشبغي عمى الحائد أن يخد ثسار العقار من وقت إنحاره بالجفع أو التخمية، فإذا تخكت بشريا " 

 2"الإجخاءات مجة ثلاث سشهات فلا يخد الثسار إلا من وقت أن يهجو إليو إنحار ججيج
 :3ختب ما يميوفي حال إغفال أو التأخخ في تدجيل الحكع يت

فيعج ممكاً لمحائد يدتػفي مشو الجائشػن حقػقيع وما داد : مغ حيث الثسغ الحؼ رسا بو السأولا
 تبقى لو ولمجائشيغ السختيشيغ مشو، وليذ لمخاىغ حق في ىحه الديادة.

: مغ حيث الثسار: إن الثسار لمحائد لأنيا متػلجة مغ ممكو، والتابع تابع، عمى أن ىحه ثانياً 
جة تتعصل بإنحار الحائد بػفاء الجيغ عمى العقار، فبجءًا مغ ىحا التاريخ تمتحق الثسار القاع

بالعقار السحجػز، وتغجو محجػزة مثمو، فإن قاعجة ثسار الذيء السخىػن لمحائد تتعصل بإنحار 
الحائد بالجفع إذ تمحق الثسار بالسخىػن مغ ىحا الػقت فتربح مخىػنة مثمو فيتعمق بيحا حق 

 شيغ ويكػن الحائد مدؤولًا عشيا أماميع مشح ذلظ الػقت.الجائ
: الأصل أن الحائد لا يدأل عغ التمف الحؼ يكػن قج أحجثو في العقار السخىػن في أثشاء ثالثاً 

ممكيتو لو، لأن السالظ لا يدأل عسا يتمف مغ مالو، الا أنو ولتعمق حق الجائشيغ السختيشيغ بيحا 
ع عغ إتلافو رعاية لسرمحة الجائشيغ. وبشاءً عمى ذلظ لا يدأل السال وجب عمى مالكو أن يستش

الحائد عغ التمف الحؼ لحق العقار السخىػن بفعل أجشبي عشو أو قػة قاىخة أو بدبب القجم أو 
الاستعسال العادؼ، بل تقترخ مدؤوليتو عمى التمف الحؼ يحجثو بخصئو، ويمحق التعػيس الحؼ 

                                                           
 خؼ.مغ القانػن السجني الجدائ 918السادة 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 910السادة 2
سػار، محمد وحيج الجيغ، شخح القانػن السجني الأردني، الحقػق العيشية، التبعية، الخىغ السجخد، الخىغ الحيازؼ، حقػق الامتياز،  3

 .125، 124، ص 1995، مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان، 1ط 
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غ العقار السخىػن، ويػزع معو عمى الجائشيغ وفق مختبتيع. يجفعو الحائد في ىحه الحالة بثس
ولمحائد الخجػع عمى السالظ الدابق بجعػػ الزسان ويدتخد مشو ما دفعو إلى السختيغ عمى 

 سبيل التعػيس.
: انتقال السمكية مصيخة مغ الحائد إلى الخاسي عميو السداد: يتختب عمى تدجيل قخار رسػ ابعاً ر

السبيع مغ حقػق الامتياز والخىغ التأميشي والخىغ الحيازؼ التي تبمغ  السداد تصييخ العقار
أصحابيا إيجاع شخوط البيع، فيشتقل حقيع إلى الثسغ، وعميو، فإن التصييخ لا يخد عمى الحقػق 
العيشية الأصمية، فالعقار يشتقل مثقلًا بيحه الحقػق إلى الخاسي عميو السداد. إن ىحه الحقػق متى 

ي حق الجائشيغ السختيشيغ تكػن نافحة في حق الخاسي عميو السداد، وىي تكػن كحلظ كانت نافحة ف
متى اكتدبت قبل قيج الخىغ، ويقترخ أثخ التصييخ عمى الحقػق العيشية التبعية السقخرة عمى 
العقار، سػاء تقخرت بحكع القانػن كحقػق الامتياز أو بحكع القزاء كحق الاختراص، أو 

 والحيازؼ.  التأميشيغ بالاتفاق كعقج الخى
: لا يصيخ رسػ السداد العقار مغ الحقػق التي كانت لمحائد قبل تسمكو، فقج يكػن لمحائد خامداً 

إليو  ممكيتو حقػق عيشية أصمية أو حقػق عيشية تبعية، قبل أن تشتقل عمى العقار الحؼ ندعت
، أو تبقى معمقة، إذ لا يجػز حيازتو الحائد اليوممكيتو، وىحه الحقػق تجغع في العادة مع ممكية 

وتدتسخ بالزخورة  مثل ىحه الحقػق عمى ممكو، ما دامت في الأصل تتقخر أن يكػن لمذخز
 .عمى ممظ الغيخ

 الفخع الثاني: حقهق الحائد 
بسا أن الحائد غيخ مدؤول عغ الجيغ : 1حق الحائد في الخجهع عمى السالك الدابقاولا: 

مغ  1 / 931سالظ الدابق لمعقار وىحا ما أكجتو السادة فسغ حقو الخجػع عمى غيخه مغ ال
يخجع الحائد بجعهى الزسان عمى السالك الدابق في :" 2القانػن السجني بشريا عمى أنو

"، وعميو فإذا الحجود التي يخجع بيا الخمف عمى من تمقى مشو السمكية معاوضة أو تبخعا
ثلا جاز لو الخجػع عمى السالظ الدابق كان الحائد قج تمقى ممكية العقار معاوضة بالبيع م
السادة  ا لأحكام عقج البيع التي تزسشتوالحؼ باع لو العقار السخىػن بزسان الاستحقاق وفق

مغ القانػن السجني. وإذا كان الحائد قج تمقى ممكية العقار تبخعا امتشع عميو الخجػع  375

                                                           
 .194، ص 2010انػن السجني الجدائخؼ، التأميشات العيشية، دار مميمة، الجدائخ، محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح الق 1
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 931الفقخة الأولى مغ السادة 2
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الثسغ الحؼ اشتخػ بو الحائد، فميحا كقاعجة عامة. فإذا رسا السداد عمى العقار بثسغ يقل عغ 
الأخيخ الخجػع عمى السالظ الدابق بكيسة العقار وقت السداد. أما إذا رسا السداد عمى العقار 

 بثسغ أعمى مغ الثسغ الحؼ اشتخػ بو فيخجع الحائد عمى السالظ بثسغ السداد.

لسجيغ وىحا ما يسكغ لمحائد الخجػع عمى ا: 1حق الحائد في الخجهع عمى السجينثانيا : 
ويخجع الحائد أيزا عمى السجين بسا دفعو :" 2بشريا عمى أنو 2فقخة  931قزت بو السادة 

زيادة عمى ما ىه مدتحق في ذمتو بسقتزى سشج ممكيتو أيا كان الدبب في دفع ىحه 
الديادة، ويحل محل الجائشين الحين وفاىم حقهقيم، وبهجو خاص فيسا ليم من تأميشات 

". فيخجع عميو إما دون التأميشات التي قجميا شخص آخخ غيخ السجين قجميا السجين
بالجعػػ الذخرية أو دعػػ الحمػل، فيػ يخجع عميو بالجعػػ الذخرية عمى أساس الإثخاء 
بلا سبب، وىحا في حجود ما دفعو زيادة عمى ما ىػ مدتحق في ذمتو بسقتزى سشج ممكيتو، 

يخجع عمى السجيغ بجعػػ الحمػل محل الجائشيغ الحيغ أيا كان سبب ىحه الديادة ولو أيزا أن 
وفاىع حقػقيع خاصة فيسا ليع مغ تأميشات تكفل ىحه الحقػق، لكغ الأمخ مقترخ عمى 
التأميشات التي يقجميا السجيغ، دون التأميشات التي قجميا شخز آخخ. وما يسكغ ملاحطتو 

لغالب فيكػن الحائد مخيخا بيغ أنو قج يكػن السجيغ ىػ السالظ الدابق، وىحا ىػ الأمخ ا
الخجػع عميو عمى أساس ضسان الاستحقاق، أو أن يصالبو بالجيغ عمى أساس دعػػ الإثخاء 

 .بلا سبب، أو بجعػػ الحمػل

يحق لمحائد أن يخجع عمى حائد آخخ : 3حق الحائد في الخجهع عمى الحائد الاخخ:  ثالثا 
إذا وفى الغيخ الحائد لمعقار : " 4بيا أنو مغ القانػن السجني التي جاء 266شبقا لمسادة 

السخىهن كل الجين وحل محل الجائشين فلا يكهن لو بسقتزى ىحا الحمهل الخجهع عمى حائد 
لعقار آخخ مخىهن في ذات الجين إلا بقجر حرة ىحا الحائد بحدب قيسة العقار 

ممكية كل عقار  قمتوانتلجيغ واحج،  كميا ضامشةو ". فإذا كانت عجة عقارات مخىػنة السحجهز
                                                           

عبج الشاصخ تػفيق العصار، التأميشات العيشية، الخىغ الخسسي، حق التخريز، الخىغ الحيازؼ، حقػق الامتياز، الخىغ  1
 .158، ص 1980ر الفكخ العخبي، القاىخة، الذخعي لمتخكة، دا

 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 931الفقخة الثانية مغ السادة 2
 .53غشيسة، دكػندويشة، السخجع الدابق، ص  رفكخا 3
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ. 266السادة 4
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السخىػنة، فيحق لمحائد أن يخجع عمى  تاإلى حائد آخخ أؼ تعجد الحائديغ والسالكيغ لمعقار 
قيسة العقار الحؼ يحػزه كل مشيع إلى  ت الأخخػ بالحمػل محل الجائغ بشدبةار احائدؼ العق

 ت الزامشة لشفذ الجيغ. امجسػع العقار 
 :1اوػ الثلاثمسا سبق يكػن لمحائد الخجػع بإحجػ الجع

ويخجع فييا الحائد عمى السجيغ الخاىغ بسا وفاه لمجائشيغ ويكػن  الجعهى الذخرية: - أ
مغ  141عمى أساس دعػػ الإثخاء بلا سبب السقخرة في القػاعج العامة وفق ما قزت بو السادة 

 ق.م.ج، وججيخ بالحكخ أن رجػع الحائد عمى السجيغ الخاىغ يكػن باعتباره دائشا عاديا يقػم
  .بالتشفيح عمى جسيع أمػال السجيغ

يحق لمحائد الخجػع عمى السالظ الدابق عمى أساس الالتدام  دعهى الزسان: - ب
بالزسان وذلظ عشجما يتمقى ولقج الحائد ممكية العقار السخىػن بدبب مػجب لمزسان، كعقج 

سان في البيع الحؼ يمتدم فيو البائع بزسان تعخض لمعقار نز السذخع عمى أحكام دعػػ الز
 . م. ج.مغ ق 374والسادة   02/ 912والسادة  01/ 931السادة 

غيخ أنو لا يسكغ رجػع الحائد في حالة تمكيو العقار السخىػن عغ شخيق اليبة عمى مالظ 
  .العقار الدابق

ديشو فيسا لو مغ  استػفىويكػن ذلظ بحمػل الحائد محل الجائغ الحؼ  دعهى الحمهل: - ت
خ أنو لا يسكغ أن يخجع الحائد بجعػػ الحمػل محل الجائغ سػاء في حقػق وتأميشات قجميا غي

الكفالة العيشية أو الكفالة السجيغ، ويبخر الفقياء ىحا الاستثشاء بأنو لا يشبغي أن يزار الكفيل رد 
أن الخاىغ ترخف في العقار السخىػن الذخرية،فلا يسكغ أن يدػء مخكد الكفيل مغ ترخفات 

 .الخاىغ
  

                                                           
 .81، 80ص السػفق زوخ، السخجع الدابق، 1
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 لخلاصة الفر
سة حق التتبع مشقدسة ر خيارات الحائد لسسافي نياية ىحا الفرل يسكغ استخلاص أن  

إلى حالتيغ  حالة رغبة الحائد في الاحتفاظ بالعقار ويتختب عمييا قزاء الجيػن الحؼ يكػن 
بصخيقتيغ القزاء الاختيارؼ والقزاء الاجبارؼ، أما تصييخ العقار يتجخل بو أشخاص ليع حق 

د التصييخ وإجخاءات التصييخ وأثار العخض، أما في حالة عجم رغبة الحائد في في ذلظ وميعا
الأثار الستختبة   الاحتفاظ بالعقار يكػن ذلظ إما بتخمية العقار وتحسل  اجخاءات ندع السمكية، أما

اد تتسثل في البيع العقار بالسداد العمشي وأثاره السختمفة بيغ ما إذا رسا السد عغ مباشخة حق التتبع 
عمى الحائد، أو إذا رسا السداد عمى غيخ الحائد والاثار الستختبة عمى رسػا السداد، وذلظ ما 

 يشتج عشو حقػق ومدؤولية الحائد.
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بعج الالسام بسختمف الجػانب التي تتعمق بسا يعخف حق التتبع في القانػن السجني  
خه السذخع الجدائخؼ لحائد العقار السخىػن بعج بيعو الجدائخؼ والحؼ يعتبخ الحق الحؼ يق

 بالسداد العمشي بغس الشطخ إن كان مالكو قبل أو لا، تػصمشا إلى عجة نتائج كان مغ أىسيا: 
وأن يكػن تتسثل الذخوط الستعمقة بالجائغ السختيغ في حمػل أجل الجيغ السزسػن،  -

ألا يكػن حق التتبع قج زال ، ي حق الغيخأن يكػن الخىغ نافح فالحائد مالظ لمعقار السخىػن، 
 الأسباب.لأؼ سبب مغ 

وجػب كدب الذخز ممكية العقار أما الذخوط الستعمقة بحائد العقار تتسثل في  -
السخىػن وتدجيمو، ألا يكػن مدؤولػن عغ الجيغ السخىػن بالخىغ )مدؤولية شخرية(، ألا 

 .شدع السمكيةيكػن قج كدب الحق بعج الخىغ وقبل التدجيل التشبيو ب

أن إجخاءات مباشخة الحق في التتبع تتسثل في إجخاء التتبع والحؼ يكػن مغ خلال  -
تشبيو السجيغ بالػفاء، إنحار الحائد بالجفع أو تخمية العقار، تدجيل التشبيو والانحار، إضافة 

تعمقة إلى أن الجفػع التي يقػم بيا الجائد لػقف إجخاءات التتبع والتي تتسثل في الجفػع الس
 بالجيغ السزسػن، والجفػع الستعمقة بالخىغ.

تتسثل خيارات الحائد لسسارسة حق التتبع حالة رغبة الحائد في الاحتفاظ بالعقار  -
 إضافة إلى حالة عجم رغبة الحائد في الاحتفاظ بالعقار.

الستعمقة بالعقار قزاء الجيػن في حالة رغبة الحائد بالاحتفاظ بالعقار وجب عميو  -
مغ جسيع الخىػن تصييخ العقار ن إن كان قزاء اختيارؼ أو اجبارؼ، إضافة إلى السخىػ 

 الستعمقة بو.

أما في حالة عجم رغبتو في الاحتفاظ بالعقار وجب تخميتو لمعقار وتحسل مختمف  -
 إجخاءات ندع السمكية.

 ،بيع العقار بالسداد العمشي وأثارهأما الآثار الستختبة عغ مباشخة حق التتبع تسثمت  -
 وحقػق ومدؤوليات أخخػ تخز الحائد عغ ىحا العقار.

 تهصيات الجراسة:
الشرػص القانػنية الستعمقة بحق التتبع وإبصال الذخوط التي تتزسشيا عقػد  معالجة -
 الخىغ.
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تفخيج خيارات التصييخ بقػانيغ ونرػص تذخيعية لأىسيتو البالغة والتي مغ شأنيا  -
 تػضيح احكامو واجخاءاتو السختمفة.

العيشية  تختبط بالخىػن  ع الاىتسام بالخىغ وجسيع الذخوط التي ب عمى السذخ يج -
وتخريز مغ السػاد القانػنية ما يخجميا عمى انفخاد لتجشب أؼ لبذ يسكغ أن يتع بيشيا 

الأخخػ كالخىغ التأميشي، ومدؤولية الحائد، كيفية قزاء الجيػن ومجتيا  الخىػن وبيغ مختمف 
 وغيخىا.

 آفاق الجراسة: 
بعج الاتسام مغ إنجاز ىحه الجراسة تػصمشا إلى أنو يسكغ لمباحثيغ في السدتقبل 
الاعتساد عمى مختمف الإشكاليات التي تتعمق بيحا السػضػع لإتسام مختمف الجػانب التي 

 تتعمق بحق التتبع لمعقارات السخىػنة مغ بيغ ىحه الإشكاليات:
 بالقػانيغ السجنية الاخخػ .في القانػن الجدائخؼ مقارنة معالجة حق التتبع  -
دراسة الشرػص القانػنية اتي تتعمق بجانب حق التتبع فقط ليتفخد ىحا الحق  -

 الأخخػ العيشية أو العقارية التابع ليا. الخىػن بجراسات مدتقمة عغ مختمف 
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 أولا: القهانين والسخاسيم
 القانػن السجني الجدائخؼ. -
 ي.ندالقانػن السجني الأر  -
 القانػن السجني السرخؼ. -

 ثانيا: الكتب: 
، دار الشيزة 1جلال محمد إبخاليع، أحسج محسػد سعج، الحقػق العيشية التبعية، الجدء  

 .1994العخبية، القاىخة،
سػار، محمد وحيج الجيغ، شخح القانػن السجني الأردني، الحقػق العيشية، التبعية، الخىغ  

، مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، 1متياز، ط السجخد، الخىغ الحيازؼ، حقػق الا
 .1995عسان، 

شسذ الجيغ الػكيل، السػجد في نطخية التأميشات، مشذأة السعارف، الإسكشجرية،  
1991. 

شػقي بشاسي، أحكام عقج الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، دار ىػمة  
 .2009لمصباعة والشذخ والتػزيع، د.ط، الجدائخ، 

الخزاق أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، الجدء العاشخ،  عبج 
 .2000في التأميشات الذخرية والعيشية، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت، لبشان، 

عبج الشاصخ تػفيق العصار، التأميشات العيشية، الخىغ الخسسي، حق التخريز،  
 .1980الذخعي لمتخكة، القاىخة، الخىغ الحيازؼ، حقػق الامتياز، الخىغ 

عبج الشاصخ تػفيق العصار، التأميشات العيشية، الخىغ الخسسي، حق التخريز،  
الخىغ الحيازؼ، حقػق الامتياز، الخىغ الذخعي لمتخكة، دار الفكخ العخبي، القاىخة، 

1980. 
خ، العيشية، الصبعة، دار الفكخ العخبي، مر التأميشاتالعصار،  تػفيقعبج الشاصخ  

1984. 
العبيجؼ، عمي ىادؼ، الػجيد في شخح القانػن السجني، الحقػق العيشية، الحقػق  

، دار الثقافة لمشذخ 11العيشية الأصمية، الحقػق العيشية التبعية، دراسة مقارنة، ط 
 .2014والتػزيع، عسان، 
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فيرل زكي، محاضخات في القانػن السجني، مقجمة لصلاب سشة رابعة حقػق عقارؼ،  
 .2015عة عيغ شسذ، مرخ، جام

 الجدائخؼ،والعيشية في القانػن السجني  الذخرية التأميشاتمحمد حدشيغ، الػجيد في  
 .السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ

عقج  -التأميشات الذخرية والعيشية -محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػن السجني  
 .2005القاىخة،  ، دار الكتاب الحجيث لمصباعة والشذخ والتػزيع،-الكفالة

محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػن السجني الجدائخؼ، التأميشات العيشية، دار مميمة،  
 .2010الجدائخ، 

محسػد جسال الجيغ زكي، التأميشات الذخرية والعيشية، الصبعة الثالثة، مصابع دار  
 .1979 القاىخ،الذعب، 

 دار الجيل الثالث،لجدء ا السجني،إسساعيل عمع الجيغ، أصػل القانػن  محي الجيغ 
 .1977 لمصباعة،مرخ،

 .1982، مشذأة السعخف مرخ، والذخرشة العيشية التأميشاتنبيل إبخاليع سعج،  
ىسام محمد محسػد زىخان، التأميشات العيشية والذخرية، مشذأة السعارف، الإسكشجرية،  

 .2001مرخ، 
 ثالثا: الخسالات الجامعية  
امتياز بائع العقار، محكخة لشيل شيادة الساستخ في أرزقي تػفيق، أقخور زالية، حق  

الحقػق، تخرز: القانػن الخاص الذامل، جامعة عبج الخحسان ميخة، بجاية، 
2017 /2018. 

أولسي عسخ، عقج الخىغ الخسسي كػسيمة ضسان لحساية حقػق الجائشيغ، محكخة لشيل  
لدياسية، جامعة مػلػد شيادة الساجدتيخ، فخع قانػن العقػد، كمية الحقػق والعمػم ا

 .2017/ 2016وزو، ؼ معسخؼ، تيد 
آيت مجبخ حديغ، الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة  

الساستخ في الحقػق، تخرز: عقػد ومدؤولية، جامعة أكمي محشج أولحاج، البػيخة، 
2015 /2016. 
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بيقاتو في التذخيع الجدائخؼ، محكخة بمقاسع محمد أميغ، أحكام البيع بالسداد العمشي وتص 
مقجمة لشيل شيادة الساستخ، كمية الحقػق، قدع القانػن الخاص، تخرز عقػد 

 .2014، جامعة أكمي محشج أولحاج، البػيخة، ومدؤولية
بميادؼ أميشة، تيتػس جسيمة، نفاذ الخىغ الخسسي بالشدبة لمغيخ في القانػن السجني  

/ 2014لساستخ في القانػن، تخرز الحقػق بػدواو، الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة ا
2015. 

جدار نػرية، التأميشات العيشية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ في  
الحقػق تخرز: قانػن التأميشات والسدؤولية، جامعة عبج الحيج ابغ باديذ، 

 .2017/ 2016مدتغانع، 
لتشفيح عمى العقار السخىػن، محكخة لشيل حاجي غانية، خيارات الحائد في مػاجية ا 

شيادة الساستخ في القانػن تخرز: قانػن عقارؼ، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ 
 .2018وزو، 

زويشة، حق التتبع كػسيمة ضسان لمجائغ السختيغ، محكخة لشيل  غشيسة، دكػن  رفكخا 
وزو،  شيادة الساستخ في الحقػق تخرز قانػن عقارؼ، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ 

2017. 
العقار السخىػن )تصييخ العقار(، محكخة لشيل شيادة كخار عمي عبيج السخاضخؼ،  

 .2017البكالػريػس في القانػن، جامعة القادسية، 
لخزخ غػيدع، آثار الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة  

بغ يػسف بغ خجة، الساجدتيخ في الحقػق تخرز: العقػد والسدؤولية، جامعة 
 .2013/ 2012، 1الجدائخ 

مختارؼ زيغ، عقج الخىغ الخسسي في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ،  
 .2017/ 2016تخرز: قانػن عقارؼ، جامعة زيان عاشػر، الجمفة، 

السػفق زوخ، الخىغ الخسسي في القانػن السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ،  
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 السمخص 
جاءت ىحه الجراسة لسعالجة مػضػع حق التتبع في القانػن السجني الجدائخؼ، تيجف  

" فيسا يتسثل حق التتبع؟ وما ىي خيارات الحائد والآثار الستختبة عغ إلى معالجة الإشكالية 
ػن السجني تكسغ أىسية دراسة مػضػع حق التتبع في القان، حيث ؟"حق التتبعمباشخة 

تػضيح مكانة السختيغ وحقػقو التي يجب أن يدتػفييا مغ أجل الػفاء في الجدائخؼ 
تػضيح حق تتبع العقار السخىػن عشج وقػع العقار في يج مغ انتقمت ، إضافة إلى بسدؤولياتو

تدميط الزػء عمى حق ، أما أىجاف الجراسة جاءت لإليو ممكيتو بعج بيع العقار السخىػن 
، التصخق إلى مخكد الحائد ودفػعو وخياراتو، و تباره أثخا مغ آثار الخىغ التأميشيالتتبع باع

استعسمشا في ىحه الجراسة السشيج التحميمي حيث سشقػم بتحميل مختمف السػاد التي جاء بيا 
عامة وحق التتبع خاصة، كسا استخمرشا في نياية ىحه  الخىػن  القانػن السجني التي تخز

ائج لعل مغ أىسيا أن إجخاءات مباشخة الحق في التتبع تتسثل في إجخاء الجراسة إلى عجة نت
التتبع والحؼ يكػن مغ خلال تشبيو السجيغ بالػفاء، إنحار الحائد بالجفع أو تخمية العقار، 
تدجيل التشبيو والانحار، إضافة إلى أن الجفػع التي يقػم بيا الجائد لػقفإجخاءات التتبع والتي 
Summary 

This study was designed to address the question of the right to track in 

Algerian civil law, and aims to address the problem "" what is the right to track? 

What are the holder's options and the implications of directly tracking 

right?"Where the importance of studying the subject of the right to track in the 

Algerian civil law lies in clarifying the position of the mortgagee and his rights 

that he must fulfill in order to fulfill his responsibilities, in addition to clarifying 

the right to track the mortgaged property when the property falls into the hands of 

the owner after the sale of the Where we will analyze different materials that 

came out of the civil law concerning mortgages in general and tracking, as used 

at the end of this study to several results, most notably that the direct action of the 

right in the trace consists in tracking which is by alerting the debtor tofulfil, the 

alarm award-winning support or dispose of the property, alarm recording, alarm, 

add to that the defences that says it may stop the action of the Trace which is 

represented in the submissions relating to the content, and defences relating to the 

mortgage. 

 


