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 ثار الرىن الحيازي العقاري وانقضاءهأالفصل الثاني: 
اذا انعقد الرىف الحيازي صحيحا واستوفى جميع شروطو, انتج اثار عمى عاتؽ طرفيو وىذا    

سيكوف ضمف )المبحث الاوؿ(, أما فيما يتعمؽ بانقضاء الرىف الحيازي خصصت لو )مبحث 
 ثاني(.

 العقاريالأول: اثار الرىن الحيازي  المبحث

ـ ثتطرؽ في ىذا المبحث إلى اثار الرىف الحيازي العقاري فيما بيف المتعاقديف , ومف أ سوؼ   
 .وىذا ما سيتـ شرحو في المطمبيف التالييف ,نتكمـ عف اثاره بالنسبة لمغير

 المطمب الأول: اثار الرىن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين 

الممزمة لمجانبيف, ويترتب عمى نشوؤه اثار بالنسبة لممديف  عقد الرىف الحيازي مف العقود  
الراىف , واثار بالنسبة لمدائف المرتيف وعمى ىذا الأساس قسمت ىذا المطمب إلى فرعيف الذي 

 .ليما سيتـ التعرؼ عمى تمؾ الأثارمف خلا

 ول: الاثار بالنسبة لممدين الراىنالفرع الأ 

بالتزامات وحقوؽ الراىف, فحينيا نرجع الى الاحكاـ العامة في نظرا لعدـ وجود أحكاـ خاصة    
مف القانوف المدني الجزائري  954, 953, 952, 951الرىف الحيازي وذلؾ مف خلاؿ المواد 

 نستخمص مف خلاليا ما يمي:
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 أولا: التزامات المدين الراىن

 الالتزام بالتسميم  – 1

بالتسميـ, وذلؾ مف أجؿ تمكيف المرتيف مف حيازة العقار ينشأ عف عقد الرىف الالتزاـ     
 966اجية الغير وذلؾ طبقا لنص المادة المرىوف وىو في نفس الوقت شرط لنفاذ الرىف في مو 

 1ؽ. ـ . ج.

مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو: "ينبغي عمى الراىف  951/1كما جاء في نص المادة    
و إلى الشخص الذي عينو المتعاقداف لتسممو". اما الفقرة أائف تسميـ الشيء المرىوف إلى الد

الثانية مف نفس المادة نستشؼ مف خلاليا أف الالتزاـ بتسميـ الشيء المرىوف يسري عمييا أحكاـ 
 2الالتزاـ بالشيء المبيع.

مع مراعاة الأحكاـ  مف حيث الزماف والمكاف وكيفيتو فاف أحكاـ البيع في التسميـ تنطبؽ  
الخاصة بالرىف الحيازي العقاري, فبالنسبة لزماف التسميـ يجب أف يسمـ الراىف العقار المرىوف 

لتزاـ ينشأ مف ذلؾ العقد, ويمكف الأف التسميـ   ,حيازيا لمدائف المرتيف أو العدؿ بعد إبراـ العقد
  3يتـ التسميـ بعد عقد الرىف بزمف ويحتج بو عمى الغير. أف أيضا

التسميـ فتكوف بوضع العقار المرىوف تحت تصرؼ الدائف المرتيف أو العدؿ  أما عف كيفية  
 بحيث يتمكف مف حيازتو والانتفاع بو دوف أف يعيقو شيء.

عمى  ذوعند حموؿ أجؿ الديف ولـ يقـ المديف بالتسميـ وعميو يجوز لمدائف المرتيف أف ينف   
ف لأالعقار المرىوف قبؿ تسممو باعتباره دائنا مرتينا, ولكف لا يكوف لو الحؽ في التقدـ والتتبع 
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الرىف لا ينفد في حؽ الغير قبؿ التسميـ والقيد معا, وأما إذا تعنت المديف في التسميـ جاز 
ذا تعذر ذلؾ  ويض إذا كاف كاف  لممرتيف طمب فسخ العقد مع التعإجباره عمى التنفيذ العيني وا 

 1لو محؿ, وبفسخ العقد يسقط أجؿ الديف المضموف لعدـ تقدـ المديف ما وعد بو.

 هدنفاو بضمان سلامة الرىن الالتزام  - 2

ؽ. ـ . ج "يضمف الراىف سلامة الرىف ونفاده, وليس لو أف  953المادة  مف خلاؿ نص   
يأتي عملا ينقص مف قيمة الشيء المرىوف أو يحوؿ دوف استعماؿ الدائف لحقوقو المستمدة مف 
العقد, والدائف المرتيف في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الوسائؿ التي تمزـ 

مف القانوف  1101رىوف", ويقابؿ نص ىذه المادة نص المادة المحافظة عمى الشيء الم
 2المصري.

ويلاحظ أف ضماف الراىف سلامة الرىف ونفاده شبيية بضماف البائع لمتعرض, وعميو سوؼ   
 ضمانو لتعرض الغير. ثـ أتناوؿ تباعا ضماف الراىف لتعرضو الشخصي, ومف

 ضمان الراىن لتعرضو الشخصي: – أ

يقوـ الراىف لمصمحة شخص اخر اف يرتب حقا عمى العقار المرىوف, بأف لا يجوز أف    
أو أف يقوـ بأي عمؿ يترتب عميو تخريب العقار المرىوف أو إدخاؿ أي  يشير قبؿ قيد الرىف

عمؿ ينقص مف قيمتو, كما لو قطع ما فيو مف غراسة او نزع شيء منو أو مف ممحقاتو, كأف 
فيممكيا خالصة مف  النية باني فتقع في يد مشتري حسفيبيع الانقاض بعد ىدـ جزء مف الم

حيث يسقط حؽ المديف الراىف في  الرىف, كاف لمدائف المرتيف الرجوع عمى الراىف بالضماف
 3الأجؿ وحؽ لمدائف المرتيف المطالبة بدينو فورا.

                                                           
 .43 .المرجع السابؽ, ص كميؿ صفية, - 1
 .342 .المرجع السابؽ, ص وا,اغسمير عبد السيد تن - 2
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تبقى مثقمة أما إذا لـ يستمـ المشتري الأنقاض أو تسمميا وىو سيء النية, ففي ىذه الحالة    
بحؽ الرىف وفى لمدائف المرتيف حاؿ الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الوسائؿ التي 

   1تمزـ المحافظة عمى العقار المرىوف.

 تعرض الغيرلضمان الراىن  – ب

يكوف ضماف نفاد الرىف الحيازي في مواجية الغير فيعيف بداية نقؿ حيازة محؿ الرىف مف    
الراىف إلى الدائف المرتيف أو العدؿ, دوف لبس أو غموض, كما يجب عميو توفير حيازة ىادئة 
تكفؿ لو مباشرة حقو في استغلاؿ محؿ الرىف بالصورة التي تحقؽ لو الغاية في استيفاء محؿ 

التدريجي كمما كاف ذلؾ ممكنا, ويجب أف يكوف نقؿ الحيازة وممحقاتو عف طريؽ الوفاء الالتزاـ 
خالصا ظاىرا بما يفيد إعلاـ الغير وجعمو عمى بينة واعتقاد جازـ بأف محؿ الرىف لـ يعد 

لمراىف, وىذا الأمر يقتضي مف الراىف القياـ بعمؿ ايجابي ويجب عميو الامتناع عف القياـ بعمؿ 
 2ع نفاد الرىف في مواجية الكافة.يتعارض م

كما يضمف الراىف لتعرض الغير أنو يكوف ممزما بدفع كؿ ادعاء لمغير بحؽ عمى العيف    
المرىونة, مف شأنو المساس بحؽ الدائف المرتيف, كأف يدعي الغير أنو دائف مرتيف قيد حؽ 

يا وقد كاف الدائف المرتيف رىنو أولا, أو أف يدعي أف لو  حؽ ارتفاؽ عمى العقار المرىوف حياز 
قد رتب رىنو عمى أف حؽ الارتفاؽ ىذا لا يوجد, فإف لـ يستطع كاف لمدائف المرتيف حيازة أف 
يطالب بتأميف يكفيو أو بتكممة التأميف المقدـ أو سقوط أجؿ الديف والقياـ بالدفع فورا وىذا بعد 

 4ئري.مف القانوف المدني الجزا 119طبقا لنص المادة  3طمب الفسخ
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 رىون أو تمفوضمان ىلاك العقار الم - 3

ؽ . ـ . ج عمى ما يمي: "يضمف الراىف ىلاؾ الشيء المرىوف أو تمفو,  945تنص المادة     
 1راجعا لخطأه أو ناشئا عف القوة القاىرة". إذا كاف اليلاؾ أو التمؼ

الشيء المرىوف  المتعمقة بيلاؾ 900و  899يسري عمى الرىف الحيازي أحكاـ المادتيف    
  2رىنا رسميا أو تمفو, وبانتقاؿ حؽ الدائف مف الشيء المرىوف إلى ما حؿ محمو مف حقوؽ.

ولذلؾ يتوجب عميا أف أميز بيف ثلاث حالات لأسباب ىلاؾ العقار المرىوف أو تمفو وذلؾ    
 يكوف ضمف النقاط التالية:

 ىلاك العقار المرىون أو تمفو بخطأ الراىن:  – أ

الخيار بيف تقديـ تأميف كافي كأف يقوـ مثلا بيدـ العقار المرىوف فيكوف لمدائف المرتيف    
 فيقتضاهوذلؾ بدلا مف التأميف اليالؾ أو التالؼ, أو أف يسقط أجؿ الديف فيصبح الديف حالا 

  فورا.

 ىلاك العقار المرىون أو تمفو بخطأ الدائن المرتين: – ب

في ىذه الحالة لا يجوز لو أف يطالب الراىف بشيء لأف اليلاؾ حصؿ بخطأ منو, وليذا    
يتوجب عميو دفع تعويض عما أتمفو جراء خطأه طبقا لقواعد المسؤولية التقصيرية وىذا 

وىذا مف أمثاؿ الحموؿ العيني, لأف المرتيف مسؤوؿ التعويض يحؿ محؿ ما ىمؾ مف العقار 
 3لـ يبدؿ قدرا معينا مف العناية في حفظ العقار وصيانتو. عف العقار المرىوف إذا

 

                                                           
 المتضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 1
 .227. المرجع السابؽ, ص سعد,نبيؿ ابراىيـ  - 2
 .374 .المرجع السابؽ, ص غوا,سمير عبد السيد تنا - 3



 لثاني: أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضاءهالفصل ا
 

 

48 

 ىلاك العقار المرىون بسبب أجنبي: – ج

ونعني بو أف ييمؾ العقار أو يتمؼ بفعؿ القوة القاىرة, ولا يكوف لمراىف ولا المرتيف دخلا في    
 ىلاكو.

بيف اسقاط أجؿ الديف مثاؿ: ىلاؾ العقار بسبب الطبيعة أو بفعؿ الغير, وىنا لمراىف الخيار 
 1ودفع الديف فورا لمدائف المرتيف أو تقديـ تأميف كافي بدلا مف التأميف اليالؾ أو التالؼ.

ذلؾ قبؿ تسميمو إلى  وبالتالي يضمف المديف الراىف ىلاؾ العقار المرىوف أو تمفو سواء حدث   
ف خطأه ىو أو عف سبب المرتيف أو بعد التسميـ, وىو بدوره يضمف اليلاؾ أو التمؼ إذ نشأ ع

 أجنبي, وأما إذا حدث اليلاؾ قبؿ التسميـ ففي ىذه الحالة فلا يطالب المرتيف بشيء. 

ذا كاف    عمى أف الدائف المرتيف ىو  قرينة بسيطةاليلاؾ قد حدث بعد التسميـ فينا تقوـ  وا 
دؿ عناية المسؤوؿ والمخطئ, بحيث ينفي المرتيف تقصيره في المحافظة عمى العقار, وأنو ب

 2الرجؿ العادي حتى تنشأ مسؤولية الراىف.

لمتأميف ولـ يكف  إذا وقعت أعماؿ تؤدي إلى ىلاؾ العقار المرىوف أو تمفو وتجعمو غير كاؼ   
لمراىف دخلا في ىذه الأعماؿ مثؿ: لو قاـ الراىف ببناء مف شأنو وشكؿ اعتداء عمى العقار 
المرىوف أو عمى حؽ ارتفاؽ ىذا العقار, ففي ىذه الحالة فعمى الدائف المرتيف أف يتخذ مف 

يطمب مف  الوسائؿ ما يمنع وقوع الضرر لمعقار محؿ الرىف, ويجوز لو دوف وساطة الراىف اف
القاضي اف يحكـ بوقؼ ىذه الأعماؿ, فيمنع مثلا عمى الجار البناء في وضعية تشكؿ اعتداء 

في جميع في نصيا: "اء ؽ. ـ . ج 899/3وىذا طبقا لنص المادة  3عمى العقار المرىوف.
الأحواؿ إذا كاف مف شأف الأعماؿ الواقعة أف تعرض العقار المرىوف لميلاؾ أو التمؼ أو جعمو 
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ر كاؼ لمضماف, كاف لمدائف المرتيف أف يطمب مف القاضي وقؼ ىذه الأعماؿ والأمر غي
 1 الوسائؿ التي تمنع وقوع الضرر".باتخاذ 

كمبمغ تعويض أو وفي حالة ما ترتب عمى ىلاؾ أو تمؼ حموؿ قيمة أخرى محؿ العقار   
حؽ الدائف المرتيف بمرتبة  انتقاؿلممنفعة العامة, فإنو يترتب عمى  رعقاتأميف, أو نزع ممكية ال

مف القانوف  900وىذا تطبيقا لنظرية الحموؿ العيني وىذا طبقا لنص المادة إلى ىذه القيمة 
 ؽ. ـ. 954المدني الجزائري المحاؿ عمييا بموجب ـ 

 ثانيا: حقوق المدين الراىن

المرىوف مف يتميز الرىف الحيازي عف غيره مف الحقوؽ العينية التبعية ىو انتقاؿ الشيء    
والعقار المرىوف يضعو الراىف تأمينا لالتزاماتو إما لصفتو  المديف أو الكفيؿ العيني إلى المرتيف,

 مالكا, أو بصفتو حائزا وىذا ما سنأتي تفصيمو كالاتي:

 حقوق الراىن باعتباره مالكا: – 1

إلى يعتبر الراىف ىو المالؾ الأصمي لمحؿ الرىف رغـ انتقاؿ ىذا الأخير فعلا أو حكما    
المرتيف أو العدؿ تنشأ لو حقوؽ ىي في واقع الأمر لا تنشأ بقدر ما ىي استمرار لما الدائف 

 كانت عميو قبؿ نقؿ الحيازة لمعقار المرىوف.

مرىوف رىنا حيازيا يشترط عدـ الاضرار وانطلاقا مف قاعدة أف لمراىف التصرؼ في الماؿ ال   
بالدائف المرتيف, فاف سمطة الدائف في التصرؼ لا تسمب منو في الرىف الحيازي, وسمطتي 
الاستعماؿ والاستغلاؿ فيما مف حؽ الدائف المرتيف, وعميو لا مانع عمى الراىف في اف يتصرؼ 

 2في المرىوف تصرفا قانونيا. 
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سلامة الرىف ونفاده, وذلؾ مف خلاؿ عدـ قيامو بأي تصرؼ بما أف الراىف ممزـ بضماف   
ذا  يمكف أف يمس بسلامة المرىوف, ولكف يجوز لمراىف أف يأتي مف التصرفات ما يشاء وا 

 1اعترض الدائف عمى ذلؾ فيرجع الأمر لمقضاء ولو السمطة التقديرية في ذلؾ.

مف حؽ المديف الراىف إذا ما كاف ىناؾ مقتضى أف يسترد محؿ الرىف مف الدائف  كما  
ؽ. ـ والتي تنص عمى:  958المرتيف أو العدؿ وقبؿ الوفاء بالالتزاـ وىذا طبقا لنص المادة 

".......فإف أساء الدائف استعماؿ ىذا الحؽ في اف يطمب وضع الشيء تحت الحراسة أو أف 
 2عميو".يسترده مقابؿ دفع ما 

ويستشؼ مف نص ىذه المادة أف المشرع الجزائري أعطى حؽ لمراىف مف أف يسترد عقاره    
 وىذا ضمف شروط ىي:

 اذا اساء الدائف المرتيف في استعماؿ محؿ الرىف. -
 إذا أدار الشيء ادارة لا تتفؽ وطبيعتو. -
 اىماؿ العقار المرىوف اىمالا جسيما. -

 حقوق الراىن باعتباره حائزا: - 2

حيازة العقار المرىوف تنتقؿ إلى الدائف المرتيف وحيازتو تكوف عمى سبيؿ الرىف, أما حيازة   
 حؽ الممكية فتظؿ لمراىف وينوب عنو الدائف المرتيف في ىذه الحيازة. 

إذ أف الدائف المرتيف يكوف حائزا قانونيا فيما يتعمؽ بحؽ الرىف, وحائزا عرضيا فيما يتعمؽ    
ميو إذا كاف العقار المرىوف لغير الراىف فإف الدائف المرتيف لا يستطيع أف بحؽ الممكية, وع

يكتسبو بالتقادـ, ولكف التقادـ المكسب يسري لصالح الراىف نفسو وينتج عف كوف الراىف حائزا 

                                                           
 .154. إبراىيـ سعد, المرجع السابؽ ص نبيؿ - 1
 المتضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 2



 لثاني: أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضاءهالفصل ا
 

 

51 

لحؽ الرىف إذ أنو يستطيع أف يكسب حؽ الرىف عمى أساس الحيازة إذا كاف مف قرر الرىف 
 1غير المالؾ.

 الثاني: الأثار بالنسبة لمدائن المرتينالفرع 

  الدائن المرتين أولا: التزامات

ينشأ عمى عاتؽ المرتيف التزاـ بالمحافظة عمى المرىوف وضمانو, والتزاـ بإدارة ىذا الشيء    
واستثماره, وأف يستنزؿ مف الثمار التي يحصميا قيمة ما أنفؽ أو يستوفي ىذه القيمة مف ثمف 

مؿ الالتزامات الواردة في الاحكاـ العامة المشتركة لمرىف الحيازي وىذا ما نصت العقار, ولا يتح
 تفصيميا:ؽ. ـ . ج ولمتوضيح أكثر سيكوف ضمف النقاط الآتي  968عميو المادة 

ـ عمى أنو: "يجب عمى  ؽ. 968تنص المادة  بالمحافظة عمى العقار المرىون: الالتزام – 1
زمة لحفظو, وأف يدفع ما يستحقو سنويا اللاأف يقوـ بصيانة العقار وبالنفقات الدائف المرتيف 

ـ "إذا استمـ الدائف  ؽ. 955عمى العقار مف ضرائب وتكاليؼ", كما جاء أيضا في نص المادة 
المرتيف الشيء المرىوف فعميو أف يبدؿ في حفظو وصيانتو مف العناية ما يبدلو الشخص 

 2المعتاد.......".

ميو فإف التزاـ المرتيف بالمحافظة عمى العقار المرىوف ينشأ مف وقت انتقاؿ حيازة الشيء وع   
 3اليو, فإذا كاف الشيء قد سمـ ببدؿ عناية الرجؿ العادي في المحافظة عمى الشيء.

, دفع الضرائب زمة لحفظولاويدخؿ في مفيوـ المحافظة عمى العقار القياـ بالنفقات ال   
 المستحقة سنويا عمى العقار وىذا ما سيأتي تباعا:والتكاليؼ 
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 زمة لحفظو:للا القيام بالنفقات ا – أ

ودفع جميع المصاريؼ التي تتطمبيا أعماؿ المحافظة  ,تتمثؿ ىذه النفقات في الصيانة   
ويكوف لو حؽ الرجوع عمى الراىف  ,وحمايتو مف التمؼ كالإصلاحات ومصاريؼ ينفقيا المرتيف

 1بأف يخصميا مف الثمار أو مف ثمف العقار في المرتبة التي يخوليا لو القانوف.

و السؤاؿ الذي يطرح نفسو عف الأعماؿ التي يقوـ بيا الدائف المرتيف وىي غير ضرورية    
 رتيف؟.ىذه النفقات تكوف عمى حساب الراىف أـ الم لحفظ العقار وصيانتو, وعميو ىؿ

في حقيقة الأمر الدائف المرتيف يمتزـ بالأعماؿ الضرورية لحفظ العقار وصيانتو, و أما إذا     
قاـ بعمؿ غير ضروري في ىذه الحالة ىو مف يتحمؿ نفقة ىذه الأعماؿ وألا يعود عمى الراىف 

إلى  التي يقوـ بيا المرتيفضرورية  الغير بشيء, وىنا يختمؼ الأمر إذا أدت ىذه الأعماؿ
  2ادخاؿ تحسينات عمى العقار المرىوف.

الراىف بما أنفقو حياؿ ذلؾ في حدود ما زاد في قيمة العقار وعميو يحؽ لممرتيف الرجوع عمى    
ذا أدت تمؾ التحسينات في زيادة غمة العقار  المرىوف وىذا استنادا لقاعدة الاثراء بلا سبب, وا 

يف عمييا, لأنو أخذ ىذه المصاريؼ النافعة مقابؿ المرىوف ففي ىذه الحالة وجب محاسبة المرت
التحسينات التي قاـ بيا وليس لمدائف المرتيف عمييا حؽ الامتياز ولكف لو الحؽ في استردادىا 

فقات الكمالية فلا يسترد منيا ـ, أما الن ؽ. 200بمقتضى حؽ الحبس, وذلؾ طبقا لنص المادة 
 3شيئا و السمطة التقديرية لمقاضي في ذلؾ.
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 المستحقةدفع الضرائب و التكاليف  -ب

إف عدـ دفع الضرائب و التكاليؼ المستحقة قد يؤدي إلى بيع العقارات بالمزاد العمني     
 لاستيفاء الضرائب و الرسوـ المستحقة عنو لخزينة الدولة مف ثمنو.

ما دفعو مف غمة العقار أو مف ثمنو وىذا ما جاءت بو وفي حالة ولمدائف المرتيف استرداد      
ما تخمى الدائف المرتيف مف حؽ الرىف حينيا يحمؿ مف التزاماتو وىذا ما نصت عميو المادة 

ؽ.ـ في فقرتيا الأخيرة عمى أنو: "يجوز لمدائف أف يتحمؿ مف ىذه الالتزامات إذ ىو تخمى  968
 1عف حؽ الرىف".

 الالتزام بالمحافظة:أساس  -ج

فقط وذلؾ  عمى حسب عممنا أف الراىف لا ينقؿ لممرتيف ممكية العقار, بؿ ينقؿ لو الحيازة     
وبصفة تمقائية يقوـ  بالضرورةيكوف مؤقتا, كما أنو يحتفظ بالممكية مع نقؿ الحيازة لممرتيف وىذا 

ماية حؽ المرتيف في المرتيف بالحفاظ عمى العقار الموجود في حيازتو وذلؾ مف أجؿ ح
  2الممكية.

وأساس الالتزاـ بالمحافظة عمى العقار المرىوف مف طرؼ المرتيف ىو أف يرد العقار      
ا عند التسميـ مما يقتضي العناية والمحافظة عميو عميي كافالمرىوف إلى الراىف بالحالة التي 

  3وذلؾ عند انقضاء الديف.

المرتيف وىو في أف يبدؿ عناية الرجؿ العادي في المحافظة  وتكمف طبيعة التزاـ الدائف    
ؽ.ـ في نصيا "إذا تسمـ الدائف المرتيف  955 عقار المرىوف وذلؾ حسب نص المادةعمى ال

, المعتاد....."الشيء المرىوف فعميو أف يبدؿ في حفظو وصيانتو مف العناية ما يبذلو الشخص 
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زاـ بعمؿ اذا كاف المطموب مف المديف أف يحافظ ؽ.ـ "في الالت172 كما جاء في نص المادة
الحيطة في تنفيذ التزامو فاف المديف يكوف قد وفى  عمى الشيء أو يقوـ بإدارتو أو أف يتوخى

بالالتزاـ اذا بدؿ في تنفيذه مف العناية كؿ ما يبذلو الشخص العادي ولو لـ يتحقؽ الغرض 
 المقصود".

مف نص ىذه المادة أف المشرع نص صراحة عمى أف التزاـ المرتيف ببذؿ عناية, لا  ونستشؼ
  1بتحقيؽ نتيجة.

  استثمار العقار المرىون: -2

ؽ.ـ عمى أنو "ليس لمدائف المرتيف أف ينتفع بالشيء المرىوف دوف  956تنص المادة     
لؾ, وما يحصؿ عميو الدائف مف ما لـ يتفؽ عمى غير ذ مقابؿ, وعميو أف يستثمره استثمارا كاملا

مف استعماؿ الشيء, يخصـ مف المبمغ المضموف بالرىف ولو لـ يكف  استفادهصافي الريع وما 
قد حؿ أجمو, عمى أف يكوف الخصـ أولا مف قيمة ما انفقو في المحافظة والاصلاحات عمى 

 2الشيء ثـ مف المصاريؼ, ثـ مف أصؿ الديف".

 كيفية الاستثمار: -أ    

مف الراىف الى المرتيف, يحرـ عمى الراىف استعماؿ واستثمار إف نقؿ حيازة الماؿ المرىوف       
والانتفاع بالغمة التي كاف يمكف أف يستخدميا في الوفاء بأصؿ الديف وممحقاتو, لذلؾ وجب 
ء عمى الراىف أف يسمـ الماؿ المرىوف لممرتيف, وأف ىذا الأخير عميو الالتزاـ باستثمار الشي

المرىوف استثمارا كاملا, حيث أف استثمار العيف المرىونة ليست فقط حؽ لممرتيف, بؿ ىو 
 3التزاـ يقع عمى عاتقو وىذا ما يتفؽ عمى تركو بغير استثمار.
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عمى الوجو الذي يصمح لو بالطريقة  كما أف عمى المرتيف أف يستثمر العقار المرىوف   
المألوفة للاستثمار فلا يجوز تغييرىا إلا برضى الراىف بذلؾ, ويبذؿ في ذلؾ عناية الرجؿ 

الزراعية استغلالا معتادا, يكوف بزرعيا بالمحصولات العادية العادي فمثلا: استغلاؿ الاراضي 
ف بسكناىا, أو بتأجيرىا لمسكف ولا كالقطف والقمح.......إلخ. أو يقوـ باستغلاؿ المنازؿ يكو 

 1يجوز تحويؿ وجيتيا إلا برضى الراىف.

 صفة المرتين عند القيام باستثمار العقار المرىون: -ب

نجد اختلافا كبيرا بيف الآراء الفقيية والقضائية حوؿ صفة الدائف المرتيف وذلؾ أثناء قيامو      
ي وبعض الفقياء إلى القوؿ بأف الدائف باستثمار العقار المرىوف, إذ ذىب القضاء المصر 

, والبعض الاخر مف الفقياء اعتبروه نائبا قانونيا, باعتباره وكيلاالمرتيف يستثمر العقار المرىوف 
  2ولكف قد يعاب عمى ىذيف الرأييف لأف نية التوكيؿ أو الانابة ظاىرة أثناء عقد الرىف.

أحمد السنيوري بأف الدائف المرتيف يباشر سمطاتو في استثمار العيف  رزاؽيرى عبد ال     
 3ه أصيلا عف نفسو لا نائبا عف الراىف.المرىونة باعتبار 

ؽ . ج نجد أف عدـ قبوؿ فكرة الوكالة أو الإنابة, كانت نتيجة  967خلاؿ نص المادة مف     
اذف استثمار الدائف المرتيف  ,إمكانية رجوع العقار المرىوف الى الراىف عف طريؽ الايجار

لا كفيلا وىو يحتفظ بالثمار وىي تعتبر خصـ  لمعقار المرىوف لحساب الراىف باعتباره أصيلا
 4مف الديف عمى المديف.
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 خصم المصاريف و الدين من انتاج الاستثمار: -ج

, ثمار الممكية إف الراىف لا يفقد ممكية العقار المرىوف ولا غمة ىذا الاخير لأنيا تعتبر مف     
وىذا لا يمنع الراىف مف الاحتفاظ بالغمة بخصميا مف الديف المضموف حتى ولو كاف قبؿ 

و  956استحقاقو, وتجري عممية الخصـ بحسب الترتيب الذي نص عميو القانوف في المادتيف 
مف ؽ.ـ وىي كالآتي: "نفقات الصيانة لممحافظة عمى العقار المرىوف وصيانتو وسداد  968

 1حقات الديف مف صافي الريع وسداد أصؿ الديف".مم

 الالتزام بإدارة الشيء المرىون: -3

حقو مف ثمار  إف انتقاؿ حيازة الشيء المرىوف الى الدائف المرتيف لكي يستطيع استيفاء     
الشيء, ويترتب عمى ذلؾ التزاـ منطقي عمى عاتؽ المرتيف وىو التزامو بإدارة الشيء المرىوف 

 2واستثماره.

ج أف الدائف المرتيف يمتزـ بإدارة الشيء المرىوف وأف  ـ. 958ويتضح مف نص المادة      
الرجؿ المعتاد, وأف لا يقوـ بتغيير في طريقة الاستغلاؿ الشيء المرىوف إلا يبدؿ في ذلؾ عناية 

كاف برضا الراىف, ويجب أف يخطر الراىف بكؿ أمر يقتضي تدخؿ ىذا الأخير مثاؿ: إذا 
بنفسو أو أف يؤجر لمغير, كما يمتنع عميو أف الشيء المرىوف منزلا يحؽ لممرتيف أف يسكنو 

ف قصر الدائف المرتيف في العناية حينيا يتحمؿ المسؤولية  يخرج عف أعماؿ الإدارة المعتادة وا 
لادارة أف أماـ الراىف ويمتزـ بالتعويض طبقا لمقواعد العامة, وجاز القانوف في حالة الاساءة في ا

 3ما عميو. دفع  الراىف وضع الشيء تحت الحراسة, أو يسترده مقابؿيطمب 

 و عمى الدائف المرتيف أف يمتزـ بأمريف أثناء القياـ بعممية الادارة وىما:
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 ر مف طريقة استغلاؿ العقار المرىوف الا بعد موافقة الراىف ورضاه.غييألا  -
 كؿ أمر يقتضي التدخؿ فيو عمى الدائف المرتيف أف يقوـ بإخطار الراىف. عند -

ذا أجر الدائف المرتيف العقار المرىوف لمغير فلا تزيد المدة عف        سنوات لأنو لا  03وا 
ذا نفد الايجار  03يممؾ إلا حؽ الادارة والا كاف الإيجار غير نافدا فيما يزيد عف  سنوات, وا 

الراىف وعمى الدائنيف التالييف في المرتبة حتى لو انقضى الرىف قبؿ انقضاء مدة فإنو ينفد عمى 
  1الايجار النافد.

 التزام الدائن المرتين برد العقار المرىون: -4

: )يجب عمى الدائف المرتيف أف يرد الشيء ؽ . ـ . ج عمى أنو 959لقد نصت المادة      
وما يتصؿ بالحؽ مف ممحقات ومصاريؼ  والمرىوف إلى الراىف بعد استيفاء كامؿ حق

 2وتعويضات(.

ويفيد ىذا النص أف الدائف المرتيف ممزـ برد الشيء المرىوف ويكوف ىذا الرد بالحالة التي    
كاف عمييا العقار المرىوف وقت التسميـ, فإذا ىمؾ أو تمؼ حينئذ تقوـ مسؤولية الدائف المرتيف 

  .فيو ويرجع إلى سبب أجنبي التمؼ ليس لو دخلاإلا في حالة ما ثبت أف اليلاؾ أو 

وعدـ  ويجب عمى الدائف المرتيف رد الشيء المرىوف بعد استيفاء حقو كاملا وانقضاء الرىف    
التجزئة مفادىا بقاء الرىف قائما و الجزء الباقي مف الديف المضموف ولو كاف يسيرا ويتـ رد 

ذا تأخر الدائف عف الرد بعد انقضاء الديف وممحقاتو أيا كاف سبب  الشيء المرىوف بممحقاتو, وا 
التأخير, ولو كاف بسبب عدـ مطالبة الراىف بالاسترداد ففي ىذه الحالة فعمى الدائف أف يرد 

 3الشيء مع صافي الغمة التي حصؿ عمييا بعد استيلاؾ الديف.
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شخصية ناشئة  يستطيع الراىف اف يسترد العقار المرىوف بإحدى الدعوييف, الأولى دعوى    
وفييا لا يمزـ  الراىف سوى بإثبات وجود عقد الرىف المنشئ للالتزاـ بالرد عمى  ,عف عقد الرىف

الراىف برد العقار  لـ يطالب ما عاتؽ المرتيف وىي معرضة لمسقوط بالتقادـ وىذا في حالة
سنة مف تاريخ انقضاء الرىف, أما الدعوى الثانية فيي دعوى عينية وىي  15المرىوف مدة 

لا تسقط  بصفتو مالكا فييدعوى استحقاؽ وفييا يمتزـ الراىف بإثبات ممكية العقار محؿ الرىف 
بعده الادعاء  بعدـ الاستعماؿ ميما طاؿ الزمف, لا يستطيع الدائف المرتيف أو خمفو العاـ مف

  1بكسب ممكية العقار المرىوف بالتقادـ.

 ثانيا: حقوق الدائن المرتين

لمدائف المرتيف في مواجية الراىف وحده إذا ما حؿ اجؿ وفاء الالتزاـ المضموف ولـ يقـ      
 المديف الراىف بالوفاء حقاف ىما كالاتي:

 حق الدائن المرتين في التنفيذ عمى محل الرىن: – 1

الدائف المرتيف حقو وعميو اف يطمب مف إذا حؿ أجؿ الديف المضموف بالرىف ولـ يستوفي      
ثمنو وذلؾ بصفتو صاحب حؽ عيني يجيز لو امكانية بيع الماؿ تحت أي يد يكوف, ويباشر 
الدائف المرتيف اجراءات التنفيذ عمى الماؿ المرىوف ابتداء اذا حؿ اجؿ الديف ولـ يقـ المديف 

عمى المديف  يمكف لمدائف بعد التنبيو" ـ عمى ذلؾ ؽ. 902ونصت  ء بعد التنبيو عميوبالوفا
 في بالوفاء أف ينفد بحقو عمى العقار المرىوف ويطمب بيعو في الآجاؿ ووفقا للأوضاع المقررة

 2."قانوف الإجراءات المدنية والادارية

ومف خلاؿ ىذا النص يتضح أف التنفيذ عمى أمواؿ المديف يتـ وفقا للأوضاع المحددة لبيع     
عمييا في العقار في ؽ . إ. ـ. إ, وبعد انتياء الدائف المرتيف مف الاجراءات المنصوص 

                                                           
 .360.سابؽ, صالمرجع ال ,نعـ البدراويعبد الم - 1
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القانوف والتي تنتيي بالبيع الجبري وبعد ذلؾ يحصؿ عمى حقو مف الديف مف خلاؿ الثمف الذي 
مزاد حسب مرتبة رىنو وكؿ ما يخالؼ النظاـ العاـ يعتبر باطلا لأف الإجراءات التي رسا عميو ال

  1حددىا القانوف فيي ضامنة لحقوؽ كؿ مف الدائف والمديف.

 حق الدائن المرتين في تممك محل الرىن -2

طريقة التنفيذ عمى العقار المرىوف وذلؾ ببيعو لقد حدد المشرع الجزائري لمدائف المرتيف     
و يجوز " ؽ . ج 973وفؽ ما ىو مقرر في ؽ . إ . ـ . إ وىذا حسب ما جاء في نص المادة 

لو أيضا أف يطمب مف القاضي أف يأمر بتمميكو الشيء وفاء لمديف عمى أف يحسب عميو بقيمتو 
 2."حسب تقدير الخبراء

, فيو يراعي في ذلؾ مدى 3لتقديرية في منح الاذف بالتمميؾي السمطة اوالملاحظ أف لمقاض  
التوفيؽ بيف مصمحتي الدائف المرتيف, والمديف الراىف فإذا ما أمر بذلؾ ثبت الممؾ لمدائف 

 4المرتيف.

ويعتبر ىذا التمميؾ مف قبيؿ الوفاء بمقابؿ وىو في حقيقتو شرط الممؾ محؿ الرىف عند عدـ 
 5الوفاء.

نما مجرد وسيمة أقرىا المشرع لممرتيف مادامت المحكمة وعميو فإف      التمميؾ لا يعتبر حقا وا 
المختصة بمنح الإذف ليا السمطة التقديرية في منح ىذا الاذف أو رفض الطمب ولممارسة الدائف 

 حقو في التمميؾ يوجب شروط ىي:

 أف يحؿ أجؿ الوفاء بالديف المضموف بالرىف. –        
                                                           

 .112 .نبيؿ ابراىيـ سعد, المرجع السابؽ, ص - 1
 المتضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 2
 .271 .حسيف عبد المطيؼ حمداف, المرجع السابؽ, ص - 3
 .325 .عبد الفتاح عبد الباقي,  الوسيط في التأمينات العينية, دار النشر لمجامعات العربية, مصر, د. س. ف, ص - 4
 .901 .عبد الرزاؽ أحمد السنيوري, المرجع السابؽ, ص - 5
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 عف الوفاء بالالتزاـ المضموف.المديف الراىف  امتناع –        

 أف يطمب إذف بالتمميؾ مف المحكمة. ػػ        

 أف تسمح لو المحكمة بالتمميؾ.ػػ         

 المطمب الثاني: أثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمغير

الغير حؽ كما نعمـ أف حؽ الرىف الحيازي ىو الذي يخوؿ لمدائف المرتيف في مواجية      
حبس محؿ الرىف, وحؽ التقدـ عمى الدائنيف التالييف في المرتبة والدائنيف العادييف وحؽ تتبع 

ي أي يد يكوف و لممزيد مف التوضيح نتناوؿ كؿ حؽ الشيء المرىوف واقتضاء حقو مف ثمنو ف
 مف الحقوؽ في الفروع التالية:

 الفرع الأول: الحق في الحبس

صاحب حؽ الرىف سمطة عمى الشيء المرىوف وتمكنو مف الاحتفاظ  يمنح الرىف الحيازي     
  1بو ويمتنع عف رده حتى يستوفي حقو كاملا.

الحؽ في حبس الشيء ؽ.ج " يخوؿ الرىف الدائف المرتيف  962وفي ذلؾ تقضي المادة 
 المرىوف عمى الناس كافة دوف الاخلاؿ بما لمغير مف حقوؽ ثـ حفظيا وفقا لمقانوف, واذا خرج
الشيء مف يد الدائف دوف ارادتو أو دوف عممو كاف لو الحؽ في استرداد حيازتو مف الغير وفقا 

  2لأحكاـ الحيازة".

والدائف المرتيف يستطيع حبس الماؿ المرىوف بانتقاؿ الحيازة إليو أو إلى أجنبي الذي عينو     
 3ولا إذا ما أخؿ بذلؾ.المتعاقداف, والذي يقوـ بالحبس لمصمحة الدائف المرتيف ويكوف مسؤ 

                                                           
 .232 .ص ,2000افة لمنشر والتوزيع, عماف, , دار الثق1محمد وحيد الديف سوار, شرح القانوف المدني, ط  - 1
 المتضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 2
 .262 .محمد صبري السعدي, المرجع السابؽ, ص - 3
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التي يخوليا الحؽ العيني التبعي وعمى ىذا الأساس فإف حؽ الحبس ىو أحد السمطات     
لمدائف المرتيف رىف حيازة, وبطبيعة الحاؿ فيو يمتنع عف التخمي عف محؿ الرىف طالما ىذا 

 1الأخير لـ ينقضي ولـ يستوفي المرتيف حقو كاملا.

تبقى سمطة الدائف المرتيف قائمة في حبس الشيء المرىوف حتى ولو خرج ىذا  وعميو     
الشيء مف يده ما داـ قد أسترده ممف غصبو وىذا وفقا لأحكاـ الحيازة, ويعتبر الشيء المرىوف 

  2في ىذه الحالة في حكـ المسروؽ.

استرداد الحيازة وعميو فإف العقار المرىوف إذا سمب أو أختمس فإنو يسترد بواسطة دعوى     
 3ؽ. ـ . ج(. 820الواجب رفعيا خلاؿ سنة )ـ

أما اذا كاف مف انتقؿ اليو الشيء المرىوف قد حازه اثر شراءه مف سوؽ أو مزاد عمني كاف     
 4مف حقو أف يطالب الدائف المرتيف باف يعجؿ لو الثمف الذي دفعو.

خلالو الاحتجاج بو في مواجية الغير إف حؽ الحبس الذي منح لمدائف المرتيف يستطيع مف    
 الذي لو علاقة بالرىف أو في مواجية الراىف, وليس ليذا الاخير أف يسترد المرىوف قبؿ الوفاء

 5بالديف كاملا.

أما اذا كاف العقار المرىوف قد تـ بيعو وتسجيمو قبؿ قيد الرىف فميس لمدائف المرتيف أف     
في مواجية الذي رسا عميو  سو حوؿ جواز التمسؾ بالحبيحتج بالحبس والسؤاؿ الذي يطرح نفس

 المزاد في حالة البيع الجبري لمشيء المرىوف؟.

                                                           
 .245 .المرجع السابؽ, ص سعد,ـ نبيؿ ابراىي - 1
 .246 .نبيؿ ابراىيـ سعد, المرجع نفسو, ص - 2
ؽ. ـ "مف حاز عقارا وأستمر حائزا لو مدة سنة كاممة ثـ وقع لو تعرض في حيازتو جاز لو أف يرفع  820نص المادة  - 3

 خلاؿ السنة دعوى بمنع التعرض".
 .190 .علاوه ىواـ,  المرجع السابؽ, ص - 4
 .169 .حسيف عبد المطيؼ حمداف, المرجع السابؽ, ص - 5



 لثاني: أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضاءهالفصل ا
 

 

62 

فأجد في ىذه الحالة الرىف الحيازي العقاري يترتب عمى رسو المزاد تطيير العقار مف كافة      
عميو المزاد ولو لـ  االحقوؽ المقيدة, وعميو لا يحؽ لمدائف المرتيف أف يحبس الشيء عف المرسو 

 1يكف الدائف قد أستوفى حقو بعد.

شأنو في ذلؾ شأف الحقوؽ العينية التبعية جزأ يتإف مف خصائص الحؽ في الحبس أنو لا     
و يسري خصوصا في حالة وفاة المديف أو وفاة الدائف, ويبقى حؽ الحبس قائما وينقضي إذا 

يؤدي ذلؾ إلى انقضاء الرىف وىذا طبقا لممادة  خرج الشيء المرىوف مف يد الدائف بإرادتو حيث
 2) ؽ . ـ . ج(.952

 الفرع الثاني: حق التتبع

الشيء المرىوف ممموكا لمراىف إلى وقت التنفيذ عميو في ىذه الحالة لا يحتاج  كافإذا      
الدائف المرتيف إلى استعماؿ سمطة التتبع, وفي حالة ما انتقمت ممكية ىذا الشيء المرىوف بعد 
الرىف الى شخص اخر فينا في ىذه الحالة تظير سمطة تتبع الشيء مف طرؼ الدائف المرتيف 

يازتو لو ليقوـ بالتنفيذ عميو في مواجية مف يممؾ حؽ الممكية لكف بشرط أف حتى واف كاف في ح
 3ؽ . ـ . ج. 948مف خلاؿ نص ـ  ىذايكوف الرىف نافذا في مواجية المالؾ الجديد, و 

حيث أفادت اف لمدائف المرتيف رىف حيازة أف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف والدائنيف التالييف     
ىو التتبع, ويقصد بو حؽ الدائف في التنفيذ عمى الشيء المرىوف ولو  لو في المرتبة وىذا

 انتقمت ممكيتو إلى غير الراىف ما داـ الرىف نافذا في حؽ مف انتقمت اليو الممكية.

                                                           
 .245 .نبيؿ ابراىيـ سعد,  مرجع سابؽ, ص -1
ؽ. ـ "إذا رجع المرىوف إلى حيازة الراىف انقضى الرىف, إلا إذا اثبت الدائف المرتيف أف الرجوع كاف  952نص المادة  - 2

 ".بسبب لا يقصد بو انقضاء الرىف كؿ ىذا دوف اخلاؿ بحقوؽ الغير
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ويشترط لتتبع العقار أف يكوف الدائف المرتيف حيازيا نافذا في مواجية الغير, و اف تكوف    
ومستمرة وحقو مقيدا, ويصبح الدائف المرتيف دائنا عاديا و يفقد حيازتو لمعقار المرىوف قائمة 
 1ولو كاف حقو مقيدا ىذا في حالة ما فقد حيازتو.صفتو في مواجية الغير حتى 

مف الدائف المرتيف وعميو يذكر في قيد الرىف أو يؤشر  اذا انتقمت الحيازة لمراىف بوصفو مستأجرا
كوف حؽ الدائف المرتيف نافدا في مواجية الغير وىذا ما عميو في ىامش القيد وفي ىذه الحالة ي

 2ؽ . ـ (. 967نصت المادة )

 الفرع الثالث: حق الأفضمية

لمدائف المرتيف حقا عينيا تبعيا متى اصبح ىذا الرىف  العقاري ينشئ حؽ الرىف الحيازي    
نافدا في مواجية الغير بانتقاؿ حيازة المرىوف مف الراىف الى المرتيف, وىذا الحؽ الذي ينشئ 

 3ىو ما يسمى بحؽ الافضمية. العقاري عف الرىف الحيازي

ة أف يتقدـ عمى ؽ. ـ . ج نستنتج اف الدائف المرتيف رىف حياز  948مف خلاؿ نص المادة    
الدائنيف العادييف والدائنيف التالييف في المرتبة في اقتضاء حقو مف ثمف الماؿ المرىوف في أي 
ذا ما بيع العقار المرىوف بالمزاد العمني يكوف لمدائف الحؽ في التقدـ عمى ثمف  يد يكوف وا 

 4المبيع.

                                                           
 .61 .كميؿ صفية,  المرجع السابؽ, ص - 1
ؽ. ـ "يجوز لمدائف المرتيف لعقار أف يؤجر العقار إلى الراىف دوف أف يمنع ذلؾ مف نفاذ الرىف في حؽ   967نص المادة  - 2
ذا اتفؽ عميو بعد الرىف وجب أف يؤشر بو في الغ ير, فإذا اتفؽ عمى الايجار في عقد الرىف وجب ذكر ذلؾ في العقد ذاتو, وا 

 ىامش القيد, ولا يكوف ىذا التأشير ضروريا إذا جدد الايجار تجديدا ضمنيا".
 .263 .المرجع السابؽ, ص سمير عبد السيد تناغو, -3
 .985 ., المرجع السابؽ, صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري - 4
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عمى العقار وفي حالة تزاحـ عدة دائنيف مرتينيف وكؿ واحد منيـ كسب رىنا حيازيا     
وىنا تكوف الاسبقية لمدائف المرتيف الذي قيد حقو وحيازة العقار قبؿ الاخريف ويعتبر  ,المرىوف

 ىو مف لو حؽ التقدـ والافضمية عمى ذلؾ العقار.

وبيف اخر لو حؽ عيني عمى عقار غير  ,حيازة رىف واذا كاف التزاحـ بيف دائف مرتيف     
رىف  دائف المرتيفوكاف ال ,رىف حيازة, ففي ىذه الحالة الاسبقية تكوف لمدائف الاسبؽ في القيد

حيازة أف تكوف حيازة العقار قد انتقمت اليو, وتتحدد المرتبة في ىذه الحالة لمدائف المرتيف بالقيد 
في المرتبة بما أنفقو مف  لو العادييف والتاليف مع انتقاؿ الحيازة فيو يتقدـ عمى الدائنيف

وىذا مف خلاؿ نص المادة  1,مصاريؼ ضرورية لصيانة وحماية العقار مف اليلاؾ والتمؼ
أصؿ الحؽ وانما  فؽ . ـ . ج التي تنص عمى انو "لا يقتصر الرىف الحيازي عمى ضما 963

 يضمف وفي نفس المرتبة ما يمي:

 لممحافظة عمى الشيء.المصاريؼ الضرورية  -
 التعويضات عف الاضرار الناشئة عف عيوب الشيء. -
 مصاريؼ العقد الذي انشأ الديف ومصاريؼ عقد الرىف وقيده عند الاقتضاء. -
 2ضاىا تنفيد الرىف الحيازي.تقأالمصاريؼ التي  -

 

 

 

 

                                                           
 .390 .سمير عبد السيد تناغوا, المرجع السابؽ, ص - 1
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 المبحث الثاني: التنفيذ عمى العقار المرىون حيازيا وانقضاءه

ىو أجؿ الديف المضموف بالرىف يترتب التزاـ عمى عاتؽ المديف الراىف ألا و بمجرد حموؿ       
الوفاء بالديف لمدائف المرتيف, وفي حالة عدـ الوفاء فيجوز لمدائف حبس العقار المرىوف وىذا ما 

ولو أف ينفد عميو وذلؾ بيع المرىوف جبريا وىذا مف أجؿ استيفاء الديف وىذا ما  ,تناولناه سابقا
مطمب أوؿ(, وبالتنفيذ عمى العقار المرىوف وفي ىذه الحالة ينقضي الرىف كتطرؽ اليو )سيتـ ال

بوصفو عقدا تبعيا وذلؾ بانقضاء الالتزاـ, كما يمكف اف ينقضي الرىف بصفة اصمية وىذا 
 )المطمب الثاني(. يسيكوف ف

 المطمب الأول: التنفيذ عمى العقار

بيعو جبريا بالمزاد العمني, الطريؽ العادي لاستفاء  يعتبر التنفيذ عمى العقار المرىوف      
الدائف المرتيف حقو مف الثمف في حاؿ عدـ وفاء المديف بالديف عند حموؿ أجمو, لذلؾ فإف 

حموؿ أجمو, ولا أف  المشرع حرـ عمى المديف تممؾ العقار المرىوف بمجرد عدـ الوفاء بالديف عند
 تفصيمو تباعا: يبيعو دوف اجراءات. وىذا ما سنأتي عمى

 الفرع الاول : بطلان شرط التممك عند عدم الوفاء

 901تسري عمى الرىف الحيازي احكاـ المادة  ": ما يميـ ج عمى  960نصت المادة     
 عدـ المتعمقة بشرط التممؾ عند 903المتعمقة بمسؤولية الراىف غير المديف وأحكاـ المادة 

 1".وشرط البيع دوف إجراءات ,الوفاء

يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ  اتفاؽعمى أنو "يكوف باطلا كؿ ؽ . ـ . ج  903وتنص المادة 
 2".الديف وقت حموؿ أجمو في أف يتممؾ العقار المرىوف في نظير ثمف معموـ أيا كاف  استيفاء
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يؿ كفالدائف المرتيف مع الراىف أو ال اتفؽؽ ـ ج نستخمص أف إذا  903مف خلاؿ نص المادة  
العيني حيازة عمى أنو عند عدـ الوفاء بحموؿ أجؿ الديف يكوف لمدائف حؽ تممؾ الماؿ المرىوف 

يعتبر باطلا لمخالفتو النظاـ   الاتفاؽثمف أخر فإف ىذا بثمف ىو الديف المستحؽ أو بأي 
   1العاـ.

ف ؽ. ـ قصد بيا حماية مديف الراىف م 903كما أف المشرع الجزائري في نص المادة    
ا الشرط ىذبراـ العقد أو بعده ويترتب عمى الموافقة عمى ىدا الشرط إما عند إتساىمو في  احتماؿ

حماية الراىف مف قيامو في بيع المرىوف وفؽ ما رسمو القانوف مف إجراءات في حالة عجزه عف 
 الطرؼ القوي استغلاؿوليس التضييؽ عميو كما أف ىذا الشرط بواسطتو يمنع  ,الوفاء بدينو

 2, وجعؿ الوفاء بطريقة طبيعية.طرؼ الضعيؼال

 -01في  40184أبرزت بعض القرارات المحكمة العميا بطلاف ىذا الشرط في قرار رقـ  كما   
الدائف المرتيف لا يستوفي حقو مف العقار المرىوف إلا " ما يميفيو والذي جاء  1987 - 07

طبؽ الإجراءات التي نص عمييا القانوف وتنتيي في أخر الأمر إلى بيع العقار بالمزاد العمني 
لأف الإجراءات الذي  , "عمى غير ذلؾ الأمر يكوف باطلا لمخالفتو النظاـ العاـ اتفاؽوكؿ 

يحقؽ   الراىف وىذا ماالمديف فرضيا القانوف قد وضعت لضماف حؽ كؿ مف الدائف المرتيف و 
بو ي الإخلاؿ بشيء مف ذلؾ حتى ولو رض التوازف بيف المصالح المتعارضة والقانوف لا يقر

منو رضاه  حاجة الراىف وأنتزع استغؿالمرتيف قد  الدائفالمتعاقداف وىذا خشية مف أف يكوف 
الديف وقت حموؿ أجمو في أف يمتمؾ  استفاءيخوؿ لمدائف الحؽ عند عدـ  اتفاؽفيقع باطلا كؿ 

العقار المرىوف في نظير ثمف معموـ أيا كاف أو في أف يبيعو دوف مراعاة الإجراءات التي 
ما ك ,ؽ ـ ج 903قد أبرـ بعد الرىف وذلؾ طبؽ لممادة  الاتفاؽفرضيا القانوف ولو كاف ىذا 

 .يجعؿ لمدائف أف يتممؾ العقار المرىوف اتفاؽقضت المحكمة العميا أيضا ببطلاف كؿ 

                                                           
 .253 .محمد الصبري السعدي, المرجع السابؽ, ص - 1
 .174 .علاوه ىواـ, المرجع السابؽ, ص - 2
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 الفرع الثاني: بطلان شرط بيع المال المرىون دون إجراءات 

و يسمى عادة بشرط الطريؽ المميدة لأنو يميد لممرتيف  ببيع المرىوف دوف مراعات     
 المرىوف.تي قررىا القانوف في بيع الإجراءات ال

وصورتو أف يتفؽ الدائف المرتيف مع المديف الراىف أف يتـ بيع الماؿ المرىوف بالممارسة أو بأي 
الإجراءات التي نص عمييا قانوف الإجراءات المدنية في البيوع الجبرية طريقة ,كانت دوف إتباع 
 1وىدا الشرط يكوف باطلا.

عمى التعاقد  الباعثومتى كاف شرط البيع دوف الإجراءات المتبعة قانونا في البيوع الجبرية ىو 
تفؽ أ فإف البطلاف ينصرؼ إلى عقد الرىف ,ولا يكفي بطلاف الشرط وصحة العقد. وفي حالة ما

فينا يقع الاتفاؽ صحيحا  الطرفاف وتنازؿ الراىف لممرتيف عف العقار المرىوف كمو أو بعضو
ؽ . ـ . ج بقوليا "غير  903ـ وىذا ما نصت عميو كتفاء مضنة استغلاؿ المرتيف لمراىف لا

أنو يجوز بعد حموؿ الديف أو قسط منو الاتفاؽ عمى أف يتنازؿ المديف لدائنو عف العقار 
 2المرىوف وفاء لدينو".

 : اجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون حيازياالفرع الثاني

 التنفيذ عمى العقار بثلاث مراحؿ وىي ما سيتـ بيانو في النقاط التالية:تمر إجراءات      

 أولا: وضع العقار تحت يد القضاء:

لقد نظـ المشرع الجزائري الحجز عمى العقار المرىوف بعدة إجراءات تبدأ باستصدار الدائف     
لمحكمة الأمر الحجز عمى العقارات مدينو سواء كانت تحت يده أو تحت يد الغير مف ا

لممديف وذلؾ مف أجؿ إنذاره بدفع ما في دمتو مف ديف, وتنتيي بقيد أمر  وتبميغوالمختصة 

                                                           
  .254 .ص , المرجع السابؽ,محمد صبري السعدي -1
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. وىذا ما 1الحجز بالمحافظة العقارية ليتـ الحجز نيائيا عمى العقار ووضعو تحت يد القضاء
 سنأتي عمى تفصيمو تباعا:

 أمر الحجز وتبميغو استصدار  – 1

يجابي في الحجز عمى العقار بحيث يجب لقد انتيج المشرع      الجزائري منيج دقيؽ وا 
استصدار وابلاغ أمر الحجز وذلؾ مف أجؿ تنبيو الغير وحمايتو وىذا سواء أكاف العقار تحت 
يد المديف المحجوز عميو و المتمثؿ في المديف الأصمي, أو في حالة ما كاف العقار في يد 

 الغير.

  و لممديناستصدار أمر الحجز وتبميغ –أ 

الحجز بتقديـ الدائف وممثمو القانوني أو الاتفاقي طمب الحجز عمى عقار الى  تبدأ اجراءات   
ؽ . إ . ـ .  722رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا العقار مف خلاؿ نص المادة 

 نجدىا قد نصت عمى البيانات التي يجب أف يحتوييا الطمب وىي: (3 -2 -1إ في فقراتيا )

اسـ ولقب الدائف وموطنو الحقيقي أو موطنو المختار في دائرة اختصاص المحكمة التي  - 
 يوجد فييا العقار أو/و الحقوؽ العينية العقارية.

 اسـ ولقب المديف وموطنو. -

بيانات أخرى تقيد في تعيينو طبقا لما ىو  وصؼ العقار المطموب حجزه مع بياف موقعو وأية  -
 ثابت في مستخرج سند الممكية.

                                                           
 ,2010-2007, السنة 18اء, د الحجز العقاري التنفيذي, مذكرة تخرج لنيؿ اجازة المدرسة العميا لمقض أحلاـ ريحاني, - 1

 .6.ص
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وفي حالة إذا تعذر عمى الدائف معرفة ىذه البيانات فيجوز لو استصدار أمر عمى عريضة  
غير قابؿ لأي طعف, بموجبو يقوـ المحضر القضائي لمدخوؿ الى العقار والحصوؿ عميو 

 جموعة مف الوثائؽ يقوـ بإرفاقيا لطمب الحجز وىي:ويجب أف يكوف بيد الدائف الحاجز م

نسخة مف السند التنفيذي المتضمف مبمغ الديف ونسخة مف محضر التبميغ الرسمي والتكميؼ  -
 بالوفاء.

 محضر عدـ كفاية الأمواؿ المنقولة أو عدـ وجودىا بالنسبة لمدائف العادي. -
عقد الرىف أو أمر تخصيص عمى العقار أو مستخرج مف قيد حؽ الامتياز  مستخرج -

 بالنسبة لأصحاب التأمينات العينية
 مستخرج مف سند الممكية المديف لمعقار. -
شيادة عقارية وبموجبيا يثبت عدـ التصرؼ المديف في العقار تصرفات ناقلا لمممكية أو  -

ويترتب عمى عدـ ارفاؽ طمب بإحدى ىذه يثبت تصرفات الواردة عمى العقار المراد حجزه 
 الوثائؽ رفض طمب الحجز.

الا أنو يمكف تجديده باستعماؿ الوثائؽ المطموبة بعد تأكد رئيس المحكمة المتخصص مف     
, ثـ يصدر أمر عمى عريضة في أجؿ أقصاه ثمانية أياـ مف استيفاء الطمب لمشروط المذكورة

 1عقار أو الحقوؽ العينية العقارية.تاريخ إيداع الطمب يتضمف الحجز عمى 

 الحجز وتبميغو لمغيراستصدار أمر  –ب 

في حقيقة الأمر يجب أف يكوف محؿ التنفيذ ممموؾ لممديف لاف جميع أموالو ضامنة لديونو    
وكاستثناء يجوز التنفيذ عمى ماؿ الغير, وىذا الاخير الذي يمكف الحجز عمى عقاره في ىذه 
الحالة إما أف يكوف قد أكتسب ممكية العقار وىو مثقؿ بحؽ عيني تبعي ومف ثـ يطمؽ عميو 
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ما أف يكوف قد رىف عقاره ضمانا لديف غيره ويطمؽ عميو الكفيؿ العيني, وىذا  وصؼ الحائز, وا 
 ما سنتطرؽ اليو كالاتي: 

 حجز العقار تحت يد الحائز: - 1

ؽ. ـ ىو كؿ شخص انتقمت اليو ممكية العقار  911يقصد بالحائز وذلؾ طبقا لنص المادة    
مسؤولية ذا دوف أف يكوف مسؤولا أو الحؽ العيني قابؿ لمرىف بأي سبب مف الأسباب وى

 ومف شروط أف يكوف الشخص حائزا: 1شخصية عف الديف.

 أف يكوف العقار ممموؾ لممديف. -
 أف تنتقؿ ممكية ىذا العقار إلى شخص اخر. -
 أف يكوف الحؽ العيني مما يجوز رىنو. -
 أف يتـ تسجيؿ التصرؼ الناقؿ لمممكية قبؿ تسجيؿ أمر الحجز. -
 الذي تمقى الحؽ مسؤوؿ مسؤولية شخصية عف الديف.أف لا يكوف الشخص  -

 حجز العقار تحت يد الكفيل العيني: - 2

يقصد بالكفيؿ العيني ذلؾ الشخص الذي يقدـ عقاره ضمانا لوفاء بديف في ذمة شخص     
دوف أف أخر ويكوف ذلؾ عف طريؽ قياـ مالؾ العقار برىف عقاره لصالح دائف المديف ولكف 

ية شخصية وىذا الشرط يشترؾ فيو الحائز والكفيؿ العيني, ويختمفاف في أف يكوف مسؤوؿ مسؤول
 العقار محؿ الحجز ىو ممؾ لمكفيؿ العيني وضعو لضماف لديف غيره.

يمكف أف يكوف الراىف المديف نفسو أو شخص أخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف ولكف شرط أف   
 يكوف مالكا لمعقار وأىلا لمتصرؼ فيو.
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كاف الراىف شخصا أخر غير المديف فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىف مف مالو  إذا
  1ؽ. ـ. 901وىذا ما نصت عميو المادة 

ؽ. إ. ـ. إ أنو في حالة ما تـ حجز العقار تحت يد الكفيؿ  726وقد جاء في نص المادة 
يكوف الخيار إما الوفاء بالديف أو العيني فإنو يتـ التبميغ الرسمي لأمر الحجز ليذا الأخير وعميو 

 2التخمية أو الحجز والبيع.

 قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية: –ج 

بعدما يتـ تبميغ أمر الحجز, حينيا يتـ إيداعو لدى مصمحة الشير العقاري لقيد الأمر وىذا    
الغير الذي قاـ بالتعامؿ مع المحجوز عميو, وىذا مف أجؿ إعلاميـ بوضعية مف أجؿ حماية 

العقار والمنازعات الواقعة بشأنو وأف شراء ىذا العقار لا ينفذ في حالة مانع التنفيذ عمى العقار 
فورا أو في اليوـ الموالي لمتبميغ الرسمي كأقصى وبيعو بالمزاد العمني, وميعاد ىذا الإيداع يتـ 

  3ذا لقيده بمصمة الشير العقاري.حد وى

أي بمجرد الايداع يعتبر الحجز نيائيا ويعتبر قيد الحجز ىو البداية الفعمية لوضع العقار   
 4تحت يد القضاء, وليذا فإف الحجز لا يتـ ولا يرتب أثاره إلا بتسجيمو بالمحافظة العقارية.

سند تنفيذي, وأمر الحجز وىذا ما و الوثائؽ التي يمتزـ المحضر القضائي بإيداعيا وىي    
المتضمف تأسيس السجؿ  1976 -03 -25مؤرخ في  76/63بتبيف في المرسوـ التنفيذي 

العقاري, ولممحافظ العقاري صلاحية رفض أو قبوؿ الايداع ويتعيف عمى المحافظ العقاري إتماـ 

                                                           
"إذا كاف الراىف شخصا أخر غير المديف فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا ما رىف مف مالو, ولا  ؽ. ـ 901نص المادة  - 1

 يكوف حؽ الدفع بتجريد المديف إلا إذا وجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ".
 متضمف قانوف الاجراءات المدنية والادارية. 2009مارس  10مؤرخ في  100 – 09مرسوـ تنفيذي رقـ  - 2
 .28 ., ص1997, سنة 2الحجز العقاري بحث منشور في المجمة القضائية, عدد ليمى زروقي, - 3
, 2001محمد حسنيف, طرؽ التنفيذ في قانوف الاجراءات المدنية والادارية الجزائرية, ديواف المطبوعات الجامعية, ط  - 4

 .31.ص
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مف نفس  99ة أياـ وىذا طبقا لنص الماد 08اجراءات القيد الخاصة بأوامر الحجز خلاؿ 
 1الرفض.المرسوـ وفي حالة الرفض عميو أف يبرر 

 ثانيا: إعداد العقار لمبيع) التمييد لمبيع(: 

بمجرد الحجز عمى العقار ووضعو تحت يد القضاء, حينيا يكوف مييأ لمتنفيذ عميو جبريا      
البيع, وايداعيا وبيعو, ولا يكوف البيع صحيحا إلا بإعداد منيج اجرائي ويتمثؿ في قائمة شروط 

 لدى أمانة الضبط المحكمة, ومف ثـ الاعلاف وذلؾ ضمف النقاط الاتي ذكرىا:

 إعداد قائمة شروط البيع:  – 1

تعرؼ قائمة شروط البيع عمى أنيا ورقة تتضمف كافة البيانات التي تؤدي إلى التعريؼ     
خلاؿ الشير الموالي  الكامؿ والدقيؽ لمعقار المطموب بيع, ويقوـ بإعدادىا محضر قضائي

 لتسجيؿ أمر الحجز إذا لـ يقـ المديف بالوفاء.

ويجب أف تتضمف ىذه الورقة مجموعة مف البيانات الإلزامية إضافة لمبيانات المعتادة وقد 
 ؽ. إ. ـ. إ.  737حددتيا المادة 

 تتمثؿ ىذه الشروط في :

 المحجوز عميو.اسـ ولقب وموطف كؿ مف الدائنيف المقيديف والحاجز والمديف  -

 السند التنفيذي الذي يتـ الحجز بمقتضاه ومبمغ الديف. -

 أمر الحجز وتاريخ تبميغو الرسمي وقيده وتاريخ انذار الحائز أو الكفيؿ العيني إف وجد. -

 تعييف العقار أو الحؽ العيني العقاري المحجوز تعيينا دقيقا.  -

 شروط البيع والثمف الأساسي والمصاريؼ.  -
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 زئة العقار إلى أجزاء.تج -

 بياف المحكمة التي يتـ أماميا البيع. -

 إيداع قائمة شروط البيع: – 2

بعد أف يقوـ المحضر القضائي بتحرير قائمة شروط البيع, خلاليا يقوـ بإيداعيا لدى أمانة     
ضبط المحكمة, وفي حالة تعدد العقارات محؿ الحجز فإف الايداع يتـ بأي أمانة ضبط توجد 
فييا أحد ىذه العقارات, وترفؽ مع ىذه الورقة مجموعة مف المستندات و التي نصت عمييا ـ 

 ؽ. إ. ـ. إ وتتمثؿ في: 738

 نسخة مف السند التنفيذي الذي يتـ الحجز بموجبو. -

 نسخة مف أمر الحجز الصادر عف رئيس المحكمة. -

مف محضر التبميغ الرسمي لأمر الحجز لممحجوز عميو و الحائز والكفيؿ العيني إف  نسخة -
 وجد.

 شيادة عقارية تتضمف القيود التي حصمت إلى غاية تاريخ الحجز. -

 مستخرج مف جدوؿ الضريبة العقارية.  -

ويتـ إثبات الايداع في محضر يحرر بقمـ أميف ضبط المحكمة ويحدد فيو ساعة وتاريخ 
 سة.الجم

 الاعلان عن البيع: – 3

يقصد بالإعلاف عف البيع ىو إخبار وا علاـ الأشخاص وأفراد المجتمع بوجود عقار محجوز     
عميو محروض لمبيع وسيتـ بيعو بالمزاد العمني في زماف ومكاف محدديف بدقة,  ويكوف ىذا عف 

 طريؽ النشر والمصؽ والشرح يأتي تباعا:
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 ر:ــشــالن –أ 

لكي يطمع العموـ ومف ييميـ العقار المحجوز عميو عمى قائمة شروط البيع, يمزـ عمى     
المحضر القضائي بنشر مستخرج مف ىذه القائمة في جريدة يومية وطنية وكذلؾ تعميؽ نسخة 
منيا في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلاؿ الثمانية أياـ التالية لتبميغو رسميا بإيداع قائمة شروط 

مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية, ومف أجؿ اثبات  748ىذا طبقا لنص المادة البيع و 
الاعلاف في الجريدة و التعميؽ في لوحة الاعلانات ترفؽ بممؼ التنفيذ صورة مف الإعلاف 

 ومحضر عف التعميؽ بالمحكمة. 

 :التعميقالمصق و  إجراءات –ب  

المقصود بالمصؽ ىو تعميؽ مستخرج بيع العقار في أماكف معينة حددىا القانوف, واليدؼ      
منو إعلاف عف تاريخ جمسة المزايدة في أماكف محددة وقد نص قانوف الاجراءات الجزائري في 

ؽ. إ. ـ. إ بأف لصؽ المستخرج المتعمؽ بالإعلاف عف البيع بالمزاد العمني وفؽ ما  750مادتو 
 يأتي:

 أو مباني. المحجوزة, أرضا مف العقارات في باب أو مدخؿ كؿ عقار -
 في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار المحجوز. -
 بالمحكمة التي يتـ فييا البيع.في لوحة الاعلانات  -
 في لوحة الاعلانات بقباضة الضرائب والبمدية التي يوجد فييا العقار. -
, وفي أي مكاف أخر يحتمؿ أف يضمف جمب أكبر عدد مف في الساحات والأماكف العمومية -

 المزايديف.
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 ثالثا: اجراءات المزايدة:

عند تصفية جميع النزاعات والاعلاف عف البيع وخلاليا يتـ تحديد جمسة البيع تاريخ ومكاف     
 1الجمسة, وتكوف المزايدة بحضور أطراؼ اجراءات التنفيذ و المزايديف.

 البيع بالمزاد العمني: جمسة – 1

يقصد بالمزايدة ىي تمؾ العممية التي يعرض فييا المزاد بالزيادة في الثمف, وتفتح المزايدة     
ؽ. أ.  ـ. إ وذلؾ بجمسة عمنية برئاسة  753بجمسة الحجوز العقارية, وذلؾ وفقا لأحكاـ ـ 

القضائي وأميف رئيس المحكمة, أو القاضي المعيف ليذا الغرض وتكوف بحضور المحضر 
 2يف المحجوز عميو, والحائز والكفيؿ العيني اف وجد.الضبط وحضور الدائنيف المقيديف والمد

تنعقد الجمسة بمقر المحكمة التي أودعت فييا شروط البع, إذف وفي التاريخ المحدد تفتح جمسة 
أو غياب  البيع وتتـ اجراءات البيع بالمزاد تحت اشراؼ القاضي وىذا بعد تأكده مف حضور

 .3أطراؼ الحجز

 الحكم برسو المزاد: – 2

يعتبر حكـ رسو المزاد محضر لبياف ما تـ مف الاجراءات في جمسة البيع, وىو يصدر بما     
لمقاضي مف سمطة ولائية وعميو جعؿ المشرع الفرنسي الطعف فيو بواسطة التظمـ لا عف طريؽ 

 الطعف في الحكـ.

للإجراءات المنصوص عمييا قانونا, جاز لكؿ ذي مصمحة أف يتمسؾ واذا تمت المزايدة مخالفة 
ببطلاف حكـ رسو المزاد, ويعد ىذا الأخير مف بيف السندات التنفيذية المنصوص عمييا في 

 .1مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية 600المادة 
                                                           

 .68 .كميؿ صفية, المرجع السابؽ, ص - 1
 متضمف قانوف الاجراءات المدنية والادارية. 2009مارس  10مؤرخ في  100-09مرسوـ تنفيذي  - 2
 .35.المرجع السابؽ, ص  الحجز العقاري التنفيذي, ,أحلاـ ريحاني - 3
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إ البيانات الواجب  إ. ـ. 763 ويتـ تنفيذ حكـ رسو المزاد مباشرة وجبرا, وجاء في نص المادة
 ذكرىا في حكـ رسو المزاد فضلا عف البيانات المعتادة في الأحكاـ القضائية وىذه البيانات ىي:

 السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والاجراءات التي تمتو. -
 تعييف العقار أو الحؽ العيني العقاري. -
 اع.تحديد الثمف الأساسي لمعقار أو الحؽ العيني العقاري المب -
 اجراءات البيع بالمزاد العمني. -
 اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنوي. -
 الثمف الراسي بو المزاد وتاريخ الدفع. -
الزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ العيني أو الحارس حسب الأحواؿ بتسميـ العقار  -

 2أو الحؽ العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد.

 المطمب الثاني: انقضاء الرىن الحيازي العقاري

ا لضماف الوفاء بحؽ شخصي يعتبر الرىف الحيازي العقاري حؽ عيني تبعي فيو وجد أساس    
فيو مرتبط بو وجودا وعدما, فصفة التبعية تجعمو ينقضي بانقضاء الديف المضموف. وىذا ما 

بصفة أصمية وىذا شرحو سيكوف في  سيأتي شرحو في )الفرع الأوؿ(, كما ينقضي الرىف أيضا
 )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: انقضاء الرىن الحيازي العقاري بصفة تبعية

إف عقد الرىف الحيازي تابع لمديف الأصمي فيو مرتبط بو وجودا وعدما , فيو باقي لنفاده    
 رىف.لاعتباره وثيقة ضماف الوفاء ويتبعو في الانقضاء, اذا انقضى الديف ينقضي ال

                                                                                                                                                                                           
نبيؿ, الحجز التنفيذي عمى العقارات والحقوؽ العينية العقارية المشيرة وغير المشيرة عمى ضوء الاجراءات المدنية  خماج - 1

 .32 .,  ص2010 -2007, سنة 18والادارية, مذكرة تخرج لنيؿ اجازة المدرسة العميا لمقضاء, دفعة 
 الاجراءات المدنية والادارية.متضمف قانوف  2009مارس  10مؤرخ في  100-09مرسوـ تنفيذي  - 2
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بانقضاء الديف المضموف, كما ينقضي أيضا وفقا لمقواعد العامة في وينقضي الرىف أيضا 
القانوف المدني) بالوفاء, الوفاء بمقابؿ, التجديد, والمقاصة, وباتحاد الذمة(, وقد يحدث وأف 
يزوؿ الديف لأنو حرر في عقد باطؿ وعميو يبطؿ العقد ويتبعو الديف, ويمكف أف يكوف سبب 

فاسخ وفي ىذه الحالة فيتحقؽ الشرط ويزوؿ العقد بأثر  واؿ أف يكوف الديف معمؽ عمى شرطالز 
   1رجعي, ويزوؿ الرىف  بزواؿ الديف بأثر رجعي كذلؾ.

ؽ. إ. ـ. إ حالة تعدد الدائنيف بأنو إذا قيد أمر الحجز بالمحافظة  727لقد عالجت المادة 
تنفيذي ومف ىنا وجب عمى المحضر القضائي  العقارية, ثـ ظير خلاليا دائف أخر بيده سند

تسجيمو مع الدائف الحاجز, ثـ التوجو لرئيس المحكمة مف اجؿ استصدار أمر عمى عريضة 
العقارية مع الدائف الحاجز الأوؿ, ويصبح مف تاريخ القيد طرفا في  حافظةيتضمف قيده بالم
  2اجراءات التنفيذ.

ؽ. ـ. ج عمى" ينقضي حؽ الرىف الحيازي بانقضاء الديف  964المادة  مف خلاؿ نص   
المضموف ويعود معو إذا زاؿ السبب الذي انقضى بو الديف دوف الاخلاؿ بالحقوؽ التي يكوف 

 3الغير حسف النية قد كسبيا قانونا في الفترة ما بيف انقضاء الحؽ وعودتو".

ف المضموف وىذا لعدـ تجزئة يو انقضاء كمي لمدياف الانقضاء التي نصت عميو ىذه المادة, ف  
الرىف, ففي ىذه الحالة إذا بقي جزء مف الديف المضموف بقي الرىف ضامنا لو لاف كؿ جزء مف 
الالتزاـ مضموف بكامؿ الديف المرىوف , وعميو يبقى الرىف ضامنا للالتزاـ الأصمي حتى ولو قاـ 

قابلا للانقساـ, فالتبعية التي ينقضي بيا الرىف ىي  الراىف بالوفاء لجزء مف الديف وكاف العقار
تبعية مطمقة لاف في التشريع الجزائري لـ يرد فييا استثناء وىذا بخلاؼ التشريع الفرنسي في 

التي تقضي بأنو يزوؿ الرىف بزواؿ  1042/2, والتشريع السوري في المادة 2082/2المادة 

                                                           
 .1002.عبد الرزاؽ أحمد السنيوري, المرجع السابؽ, ص - 1
 .6.ص يؿ, المرجع السابؽ,خماج نب - 2
 متضمف القانوف المدني.  1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 3
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بالرغـ مف انقضاء الالتزاـ المضموف وىذا  الرىف يبقى الديف المضموف كقاعدة عامة, واستثناء
راجع الى أنو يمكف أف ينشأ عمى نفس المديف ديف ثاف لنفس الدائف بعد انشاء الديف الأوؿ 
المضموف بالرىف, ومف ىنا فيحتفظ الدائف بحيازة العقار المرىوف بالرغـ مف انتياء الالتزاـ 

 1المضموف بالرىف.

رؽ الى كيفية انقضاء الرىف الحيازي العقاري بالتبعية لانقضاء ومف خلاؿ ما تـ ذكره سأتط
 الديف المضموف وسيكوف التفصيؿ كالتالي:

 أولا: الوفاء بالدين المضمون

يجب عمى المديف عند حموؿ أجؿ الاستحقاؽ أف يوفي ما عميو لمدائف المرتيف مف ديف,     
والالتزامات وىو الطريؽ المؤدى لإبراء لاف الوفاء بالديف يعتبر ىو الاصؿ في انقضاء الديف 

  2ذمة المديف مف كؿ التزاـ.

 الشروط التي بيا ينقضي الرىفؽ. ـ. ج ( تتضمف  261 – 260 – 259 ) نجد أف المواد   
 تبعا لانقضاء الديف المضموف وىي كالتالي:

 أف يكوف الموفي مالكا لمشيء الذي وفى بو, وأىلا لمتصرؼ فيو. -
 مف ماؿ الغير إلا برضاه. لا يصح الوفاء  -
 لا ينقضي الرىف إلا اذا أتفؽ عمى عدـ الحموؿ في الرىف. -
 3أف يكوف الوفاء كميا. -

                                                           
 .70.كميؿ صفية, المرجع السابؽ,  ص - 1
, 200, دار النيضة العربية, مصر, 1نجيب عوضيف المغربي, أثار الرىف الحيازي بالنسبة لمدائف المرتيف, ط  محمد - 2

 .214.ص
 متضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ   - 3
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وفي حالة ما أبطؿ الوفاء لعدـ توافر ىذه الشروط عاد الديف وعاد معو الرىف عمى ألا يتضرر 
 بيذا الزواؿ.

 الوفاء بمقابل - 1

بو حصوؿ الدائف المرتيف وقت حموؿ أجؿ الوفاء  وىو نوع مف أنواع الوفاء بالديف ويقصد    
في مقابؿ دينو عمى ماؿ أخر مف غير جنس الديف المضموف, وعميو لا يحصؿ الدائف عمى 
الديف المضموف ولكف يحصؿ عمى ماؿ أخر يساوي الديف المضموف ويعادلو في قيمتو, مثاؿ: 

 ود فرنسية مقابؿ الديف المضموفلو أتفؽ الدائف المرتيف والمديف الراىف عمى وفاء الديف نق
صرفا يجب أف يسمـ بدؿ الديف في والذي ىو عممة جزائرية, ويعتبر الوفاء في ىذه الحالة 

 1.مجمس العقد وىذا منعا لشبية الربا

مف طرؽ انقضاء الديف المضموف وينقضي الرىف معو بالتبعية وىذا  كما يعتبر الوفاء طريؽ   
ؽ. ـ عمى أنو "إذا قبؿ الدائف في استفاء حقو مقابلا استعاض عف  285ما أشارت اليو المادة 

 2الشيء المستحؽ قاـ ىذا مقاـ الوفاء".

الطرفيف ؽ. ـ عمى "تسري أحكاـ البيع وخصوصا ما يتعمؽ منيا بأىمية  286ونصت المادة    
بؿ فيما اذا كاف ينقؿ ممكية شيء ضماف العيوب الخفية عمى الوفاء بمقابوبضماف الاستحقاؽ, و 

أعطى في مقابؿ الديف ويسري عميو مف حيث أف يقضي الديف أحكاـ الوفاء وبالأخص ما تعمؽ 
  3منيا بتعييف جية الدفع وانقضاء التأمينات".

 ومف شروط الوفاء بمقابؿ ما يمي:

 يتـ الوفاء بمقابؿ برضا المرتينيف. أف -

                                                           
 .108.علاوه ىواـ, المرجع السابؽ, ص - 1
 متضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 2
 متضمف القانوف المدني.  1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 3
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 أف يكوف المديف مالكا لمماؿ وأىلا لمتصرؼ فيو. -
 أف يؤدي الوفاء بمقابؿ إلى انقضاء الديف كميا.  -

 :دــــديـجـتــال -2

ىو عبارة عف اتفاؽ الدائف والمديف عمى تجديد الديف, فيو بمثابة ديف جديد يحؿ محؿ     
الديف القديـ واعتباره قضاء, ويتـ اما بتغيير المحؿ أو طرفي المديونية وعميو يترتب انقضاء 

القديـ ويحؿ محمو الديف الجديد مع العمـ أف أي تعديؿ يطرأ عمى الالتزاـ القديـ لا يعد الديف 
 1ديدا كإضافة أجؿ, أومد في أجؿ قائـ أو الغاء أجؿ موجود.تج

كثيرا ما يتفؽ المؤجر والمستأجر عمى بقاء الأجرة عمى شكؿ قرض, فينقضي بدؿ الاجار    
ويحؿ محمو الديف الجديد قرض لكؿ أوصافو, ويحصؿ المستأجر عمى مخالصة بانقضاء 

وفاء ببدؿ الايجار مف خلاؿ تجديد ىذا الديف الأجرة عنو, فكأف المستأجر في ىذه الحالة قاـ بال
حلاؿ محمو  2القرض. ديف وا 

 ولانقضاء الديف تبعا لانقضاء الديف المضموف واعماؿ طريؽ التجديد يمزـ شروط وىي كالتالي:

 قياـ علاقة المديونية بيف الراىف والمرتيف. -
 3.(ؽ. ـ 291المادة )وجود التزاميف متعاقبيف, الجديد منيما يحؿ محؿ القديـ طبقا لنص  -
 أف يكوف ىناؾ اختلاؼ فعمي بيف الالتزاـ الجديد و القديـ في أحد عناصره. -
 .( . ـ. جؽ 289المادة )أف تتوفر لدى الأطراؼ نية التجديد صراحة وىذا طبقا لنص  -

 

 
                                                           

 .865 - 632 ص. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري, المرجع السابؽ, ص - 1
 .109.ىواـ, المرجع السابؽ, صعلاوه  - 2
 ؽ. ج "يترتب عمى التجديد انقضاء الالتزاـ الاصمي بتوابعو, وانشاء التزاـ مكانو". 291/1نص المادة  - 3



 لثاني: أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضاءهالفصل ا
 

 

81 

 ة:ــــــاصـــقـــمــال – 3

طرؽ انقضاء الحقوؽ والالتزامات, والمقاصة نوعاف اتفاقية,  تعتبر المقاصة طريقة مف    
 وجبرية ويكوف التفصيؿ فيما يأتي:

وتقع تمقائيا أي بحكـ القانوف وىذا في حالة ما كاف الدائف  المقاصة الجبرية )الحتمية(:  -أ  
والمديف كؿ واحد منيما دائف ومديف للأخر, وكوف الديناف متماثلاف في النوع والجودة 

 1والوصؼ, كما أنيا أداة وفاء وضماف لانقضاء الدينيف المتقابميف.

تمسؾ بيا مف لو  ذاؽ. ـ. ج ما يمي: "لا تقع المقاصة الا ا 300وقد جاء في نص المادة    
مصمحة فييا, ولا يجوز النزوؿ عنيا قبؿ ثبوت الحؽ فييا ويترتب عمييا انقضاء الدينيف بقدر 
الأقؿ منيما مند الوقت الذي يصبحاف فيو صالحيف لممقاصة, ويكوف تعييف جية الدفع في 

 2المقاصة كتعيينو في الوفاء".

 ونستشؼ مف نص ىذه المادة ما يمي:

 اصة ىو حؽ مقرر لكؿ ذي مصمحة مف الطرفيف.أف التمسؾ بالمق -
لا يجوز لمقاضي أف يقضي بالمقاصة مف تمقاء نفسو حتى لو كاف عالما بيا, لأنيا ليست  -

 مف النظاـ العاـ.
المقاصة إذا وقعت يجب ألا يتضرر الدائف المرتيف المتأخر في المرتبة عف مرتبة  و  -

 3ؽ. ـ. 302الرىف وذلؾ طبقا لنص المادة 

  ؽ. ـ 297شروط  نصت عمييا ـ   ويشترط في المقاصة
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 المقاصة الاتفاقية: -ب 

بيا تمؾ التي تقع برضا واتفاؽ الطرفيف عمى انقضاء كمي لمدينيف, كما أنيا تعتبر  يقصد    
طريؽ مف طرؽ انقضاء الحقوؽ والالتزامات سواء كانت اتفاقية أو حتمية متى توافرت شروط 

ؽ. ـ. ج, فإذا انقضى الديف المضموف كميا, انقضى الرىف تبعا لو,  297نصت عمييا المادة 
 1ضماف الباقي.والا بقي الرىف ل

 الذمة:اتحاد  – 4

يقصد بيا اجتماع الرىف وممكية العيف المرىونة في يد واحدة مثاؿ: لو اشترى الدائف     
المرتيف العيف المرىونة, كما لو اشترى ممكية العيف المرىونة مف مالكيا واشترى الديف 

ف فتتحد الذمة وينقضي المضموف بالرىف الحيازي ففي ىذه الحالة يصبح الأجنبي مالكا لمحقي
لأنو لا يعقؿ أف يطالب الانساف نفسو إذا كاف اتحاد الذمة في يد الدائف, كما لا يعقؿ  2الرىف.

 أف يقوـ المديف بالوفاء لنفسو.

"ينقضي أيضا حؽ الرىف الحيازي بأحد الأسباب  ؽ. ـ. ج 965وىذا ما نصت عميو المادة 
 الأتية:

 .شخص واحد" يد حؽ الممكية فيإذا اجتمع حؽ الرىف الحيازي مع  -

 ثانيا: انقضاء الدين المضمون بغير الوفاء:

قد تنقضي الالتزامات المالية بالوفاء, وقد ينقضي بغير الوفاء ويترتب عمى ذلؾ انقضاء    
 –استحالة التنفيذ  -الرىف بالتبعية, وسوؼ أتعرض في ىذا الفرع لممسائؿ التالية: الابراء

 التقادـ.
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  الابراء: -1

ثـ انقضاء الرىف تبعا لو, وىو مف  ,يعتبر الابراء طريؽ مف طرؽ انقضاء الديف المضموف     
 1يصدر مف جانب واحد ألا وىو الدائف المرتيف. التبرعيةالتصرفات 

تسري عمى الابراء الأحكاـ  ؽ. ـ. ج عمى ما يمي: " 306ولقد ورد في نص المادة     
كؿ تبرع, ولا يشترط  فيو شكؿ خاص ولو وقع عمى التزاـ يشترط  الموضوعية التي تسري عمى

 2لقيامو توافر شكؿ فرضو  القانوف أو اتفؽ عميو المتعاقداف".

يقودنا ىذا النص إلى أف الابراء يتـ بالإرادة المنفردة وىي ارادة الدائف, وينقضي الديف     
برأ الدائف مدينو اختياريا متى وصؿ الى  وقد ينقضي الالتزاـ أيضا في حالة مابالإبراء بالتبعية 

عمـ المديف, ويصبح باطلا في حالة ما رفض المديف ذلؾ, وعميو يجب أف تتوافر شروط في 
 الالتزاـ أىميا: االابراء حتى ينقضي بي

 أف يصدر برضا واختيار المرتيف. -
 أف يكوف المرتيف ذو أىمية وقت الابراء. -
 .للإبراءيشترط قبوؿ المديف, ولكف يبطؿ برفض المديف  لا -

 استحالة التنفيذ: – 2

يقصد بيا ىلاؾ الشيء محؿ الالتزاـ ويكوف ىذا اليلاؾ راجع إلى سبب أجنبي لا دخؿ      
ؽ. ـ. ج,  307لممديف فيو, أو راجع لمقوة القاىرة أو القضاء والقدر وىذا طبقا لنص المادة 

نستشؼ مف خلاليا الشروط التي ينقضي بيا الالتزاـ عف طريؽ . ج ؽ. ـ 961/3والمادة 
 استحالة التنفيذ:
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 أف تكوف الاستحالة نتيجة لسبب أجنبي. -
 أف يؤدي السبب الأجنبي إلى اليلاؾ الكمي لمشيء محؿ الالتزاـ. -

 التقادم: -3

عمى حسب عممنا أف الالتزامات تسقط بمضي المدة لقياـ قرينة الوفاء, والمدة المحددة ىي     
سقط الالتزاـ الأصمي يسنة غير أنو متى كاف ىذا الالتزاـ مكفولا بالرىف الحيازي فإنو لا  15

بالتقادـ بوجود العيف المرىونة تحت يد الدائف, لأف وجود رىف الحيازة يقطع المدة فيو إقرار 
ؽ, ـ "يتقادـ الالتزاـ  308مستمر مف المديف بوجود الديف وىذا ما جاءت بو نص المادة 

 1سنة فيما عاد الحالات التي ورد فييا نص خاص في القانوف....". 15بانقضاء 

 ويفيـ مف خلاؿ نص المادة أعلاه أنو:

 المرتيف وىذا دليؿ عمى وجود الديف. بمجرد ترؾ المديف الشيء المرىوف في يد الدائف -
لا يسري التقادـ ولا يسقط الالتزاـ الأصمي, ولا ينقضي الرىف الحيازي بالتبعية إلا إذا  -

تغيرت صفة الحيازة لممرىوف, وتبدأ مدة التقادـ المسقط للالتزاـ مف تاريخ تغيير صفة 
 الحيازة.

وكنتيجة لما سبؽ ذكره أف عدـ مطالبة الدائف المرتيف بالديف المضموف بالرىف خلاؿ       
حموؿ أجمو مع حيازتو لممرىوف, لا يسقط حقو في المطالبة الرضائية ليذا الديف أو القياـ 

 .الذي في حيازتو ميما طالت المدةبالتنفيذ عمى المرىوف 

 بصفة أصميةالفرع الثاني: انقضاء الرىن الحيازي العقاري 

جر عنيا انقضاء الرىف وزوالو, بيف الراىف والمرتيف وبالتالي ين الرىنية قد تنتيي العلاقة     
وعميو يبقى الديف المضموف عمى حالو وىو ما يطمؽ عميو انقضاء الرىف بصفة أصمية, 
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فسخ عقد الرىف, البيع  ,فينقضي الرىف بتنازؿ الدائف المرتيف عف الرىف, أو بيلاؾ المرىوف
 الجبري, ولمتوضيح أكثر سيكوف في النقاط التالية:

 أولا: انقضاء الرىن بالنزول عنو:

خير مع بقاء انقضاء ىذا الأ مف حؽ الدائف المرتيف أف يتنازؿ عف حؽ الرىف ويترتب عمي    
ذلؾ يكوف الديف عمى حالو سواء بالتنازؿ صراحة أو ضمنيا وفي أي وقت ولو بعد القبض, و 

باختياره وارادتو والموافقة عمى التصرؼ فيو, ولكي يعتبر ىذا التصرؼ مف اعماؿ التبرع وذلؾ 
 وفؽ شروط:

 أف يكوف التنازؿ صادر مف المرتيف ومؤىلا لذلؾ. -
 1لا ينصرؼ التنازؿ إلى أجنبي إلا إذا رضي بو ىو. -

ما يمي: "ينقضي أيضا حؽ الرىف بأحد  ؽ. ـ. ج عمى 965/1وىذا ما جاءت بو المادة 
 الأسباب التالية:

إذا تنازؿ الدائف المرتيف عف ىذا الحؽ عمى أنو يجوز أف يحصؿ التنازؿ ضمنا بتخمي  -
عمى التصرؼ فيو دوف تحفظ غير أنو الدائف باختياره عف الشيء المرىوف, أو مف موافقتو 

تنازؿ الدائف لا ينفذ في حؽ ىذا اذا كاف الشيء مثقلا بحؽ تقرر لمصمحة الغير, فإف 
 2الغير إلا برضاه".

 المرىون: الشيء نقضاء الرىن بيلاكثانيا: ا

عمى أف يكوف ىذا الانقضاء كميا لا جزئيا, واف كاف  نقضي الرىف بانقضاء الحؽ المرىوفي    
جزئيا بقي الرىف عمى الجزء المتبقي وىذا راجع لعدـ جواز تجزئة الرىف, كما ينقضي الرىف 

                                                           
 .121 .علاوه ىواـ,  المرجع السابؽ, ص - 1
 متضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -2



 لثاني: أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضاءهالفصل ا
 

 

86 

الحيازي بيلاؾ العقار المرىوف ويكوف ىذا اليلاؾ راجع إما لخطأ الراىف وخلاليا يتحمؿ 
 المسؤولية ويمزـ بالتعويض.

ذا كاف اليلاؾ واذا كاف اليلا    ؾ راجع لخطأ المرتيف فيو أيضا مسؤوؿ وممزـ بالتعويض, وا 
 1فيأخذ نفس حكـ البقية.بسبب أجنبي 

أما في حالة ما كاف اليلاؾ بفعؿ القوة القاىرة أو الحادث الفجائي, فينا عمينا التمييز بيف    
اذا حالة وقوع اليلاؾ تحت حيازة الراىف وفي ىذه الحالة فإف المسؤولية تقع عمى الراىف, أما 

نو فإف تبعة اليلاؾ تقع عميو لأ كاف العقار تحت حيازة المرتيف ووقع اليلاؾ في ىذه الحالة
ممزـ بالحفاظ وصيانة المرىوف ولا يستطيع تجنب المسؤولية, إلا إذا ثبت أف اليلاؾ راجع لمقوة 

ؽ. ـ عمى  954/2التي أحالت عمى المادة  899/2القاىرة لا دخؿ لو فييا وعميو نصت المادة 
يف بأف أف إذا وقع اليلاؾ ولـ يكف بفعؿ الدائف ولـ يقبؿ ببقاء الديف بلا تأميف فينا عمى المد

 2يختار بيف أف يقدـ تأمينا كافيا أو يوفي الديف قبؿ حموؿ الأجؿ.

 ثالثا: انقضاء الرىن بالحكم بالبطلان أو الفسخ

قد يحدث وأف يحكـ عمى الرىف بالبطلاف أو فسخ العقد وبالتالي زوالو مع بقاء الديف    
 المضموف.

سلامة الرىف ونفاده, وليس لو أف ؽ. ـ. ج عمى: "يضمف الراىف  953ادة لقد نصت الم   
يأتي عملا ينقص مف قيمة الشيء المرىوف أو يحوؿ دوف استعماؿ الدائف لحقوقو المستمدة مف 
العقد, ولمدائف المرتيف في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الوسائؿ التي تمزـ 

 المحافظة عمى الشيء المرىوف".
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أف يطالب بفسخ عقد الرىف, وىذا في حالت ما أخؿ الراىف كما يجوز لمدائف المرتيف    
سقاط أجؿ الديف  بالتزامو كامتناعو عف التسميـ وىذا طبقا لمقواعد العامة في القانوف المدني وا 

   1المضموف بالوفاء فورا.

وفي حالة ما ارتكب الدائف المرتيف خطأ جسيـ في المرىوف وسلامتو, عميو في ىذه الحالة    
ع المرىوف لمراىف وأف يعجؿ في الوفاء وبالتالي ينقضي الرىف وىذا ما قضت بو المادة أف يرج
 2ؽ. ـ. ج. 958

 رابعا: انقضاء الرىن بالبيع الجبري:

لـ ينص المشرع في الرىف الحيازي عما إذا كاف البع الجبري ينيي الرىف كما نص عميو في   
 3ؽ. ـ. ج. 936الرىف الرسمي في المادة 

قاـ دائف أخر بالتنفيذ عمى ىذا العقار المرىوف وكاف سابؽ في المرتبة وعميو يفقد الدائف إذا    
المرتيف حؽ الرىف وينتقؿ حقو بالأفضمية إلى الثمف ويتقدـ عمى كؿ دائف أخر صاحب حؽ 
الامتياز, وبذلؾ يكوف البيع الجبري مطيرا لمعقار مف جميع الحقوؽ العينية التبعية ويدخؿ في 

 4والحيازي. رىف الرسميذلؾ ال
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بإيداع الثمف الذي رسا بو  ".فإف حقوؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي الحائز أو الحارس الذي سمـ إليو العقار عند التخمية,
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