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 السابعةالمحاضرة 

 وانقضاؤه الرىن الرسميآثار 

 لو فيكون؛ الدرىون العقار علىينف ذ  أن الرىن عقدائن بدوجب مكن للد  أ الدين أجل حل إذا 
لو و  الدرتبة، فيعنو  متأخرين كانوا إذا الدمتازين الدائنين علىو  العاديين، الدائنين تريع على التقدم حق

 اإليه انتقلت يد  أي  في الراىن من ملكيتو انتقلت إذا الدرىون العقارتتبع بحيث ي التتبع حقأيضا 
 .لعقارحيازة ا

 .وعن استقلالا؛ أصلية بصفةأو  الدين، لانقضاء تبعا ؛تبعية بصفةالرىن الرسمي  ينقضيو  

تعاددين، وفي ثانيها سنتناول لزاضرتنا في ثلاثة مباحث، نتعر ف في أولذا على آثار الرىن الرسمي بين الد
 نتعر ض لآثار الرىن الرسمي بالنسبة للغير، وفي ثالث الدباحث نتعر ف على طرق انقضائو.

 .المتعاقدين بين الرسمي ىنالر   ثارآالأول: المبحث 

 الدائنأم ا ، فقط الراىنلا يلزم إلا  حيث أن و  ؛واحد   لجانب   ملزم   عقد   الرسمي الرىن عقد 
 زم بشيء.فلا يلت الدرتهن

بالنسبة و  ،في الدطلب الأول لراىنل بالنسبة الرىن عن الدتًتبة الآثار إلىفي ىذا الدبحث  نتطرق 
 في الدطلب الثاني. الدرتهنللد ائن 

 .للراىن بالنسبة الرىن ثار: آالمطلب الأو ل

 لراىن.لولرموعة من الحقوق لرموعة من الالتزامات يرت ب عقد الرىن  

 .(الجزائري المدني القانون من 898 المادة) .زامات الراىنالتالفرع الأول: 

 العقار، ديمة من ينقصبحيث يدتنع عن كل عمل  :المرىون العقار على المحافظة .1
 تشويو أو بالدنشآت الإضرار أو بالتخصيص العقاراتكهدمو أو ىدم جزء منو أو اتلافو 
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 الدرىون، بالعقار مضر عمل كل ودف يطلب أن الدرتهن للدائن ويحق إلخ، ...التحسينات
ن يطلب كما يحق لو أ الراىن، نفقة على بالعقار اللاحق الضرر إزالة طلب لو يحق كما

 .الضرر ودوع منع شأنها من التي التحفظية الإجراءات
 من خال العقار أن علىتم الاتفاق  فإذا :قانوني أساس على المبني الغير تعرض دفع .2

 ىذه أحدمن يد عي  أتىو  آخر، برىن مثقل غير أو تفاق،الار  حقوق أو الانتفاع حقوق
 ذلك، من يتمكن لم إذاالغير، و  ضتعر  التزم الراىن بدفع  الدرىون، العقار على الحقوق

 يستوفي أن أو كافيا تأمينا الراىن لو يقدم أن بين مخيراً  يكون المرتهن الدائن فإن
 .فوراً  حقو

؛ فإم ا أن )الجزائري المدني القانون من 899 المادة( المرىون العقارإذا ىلك  .3
 :الهلاك يكون

تقديم  بين المدينيخي ر  الغير، فعل أو اىرةالق قوةكال :فيو للراىن يد لا أجنبيبسبب  . أ
 .فورا   حقو يوفيو أن وبين الدرتهن للدائنكاف   تأمين

 أو كافيا تأمينا يطلب أن يخي ر الد ائن المرتهن إهمال، نتيجة أوبعمد : الراىن خطأبسبب  . ب
 .فورا   حقو وفاء يطلب أن

 حق ينتقلو  الراىن تجاهمسؤولا مسؤولية تقصيرية ا يكون: المرتهن الدائن خطأسبب ب . ت
 .التعويض مبلغ إلى بمرتبتو المرتهن الدائن

 .الجزائري( المدني القانون من 496، 494،495)المادة الراىن.حقوق : الثانيالفرع 

تكون لو وبالتالي ىون ويدارس عليو كافة عناصر حق الدلكية، يبقى الراىن مالكا للعقار الدر  
 الحقوق التالية مع مراعاة الالتزامات سابقة الذكر.

 شكل في أو زراعية منتجات شكل في كانت سواء تذاره أخذ: فيالمرىون العقار استغلال .1
 ئنالدا بضمانعدم الاخلال  حدود في الاستغلال أوجو بجميعو يستغل   أنلو  يدكن كما ريع،

 .الدرتهن
 يؤثر لا أن يجب تصرف كل أن غير إلخ،...الرىن أو بالبيع: المرىون العقار في فالتصر   .2

 بحق مثقلا الأخير ىذا انتقل الدرىون، العقار ببيع الراىن دام فإذا الدرتهن، الدائن حق على
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 حق على بناء وذلك الدشتًي، ىذا يد في عليو ينفذ أن للدائن يدكن فإنو ثم ومن الدائن،
 .يكون يد أي تحت الدرىون الشيء تتبع في الدرتهن الدائن

 تسجيل دبل التاريخ ثابت كان إذا إلا   الدرتهن الدائن حق في نافذا  ولا يكون الايجار  الإيجار: .3
 .الدلكية نزع تنبيو

 تسعة حدود في إلا   نافذا يكون لا فإنو سنوات تسعة علىتزيد  مدتو كان إذاو  
 .الرىن ديد دبل لامسج  تثناء الحالة التي يكون فيها باس سنوات،

كالإدامة فيو إذا    ؛ما أعد  لوحيث يدكن للراىن استخدام العقار في :المرىون العقار استعمال .4
 كان بناية مثلا.

 المرتهن. للدائن بالنسبة الرىن ثارالمطلب الثاني: آ

 .ائن الدرتهن بل يكسبو حقودا فقطلا يرت ب عقد الرىن الرسمي التزامات على الد   

 وىي:. : حقوق الدائن المرتهنالفرع الأول

حيث يكون لو  :بالوفاء المدين يقم ولم الدين أجل حل إذا المرىون العقار على التنفيذ .1
 القانون من 902 المادة، وىو ما نصت عليو الدرىون العقار على التنفيذ إجراءات يباشر أن

بالوفـاء، أن ينفـذ بحقـو علـى يمكن للدائن بعد التنبيو على المدين بقولها: " المدني
وضاع المقررة في قانون الاجراءات العقـار المرىـون ويطلـب بيعـو فـي الآجال ووفقا للأ

 ".المدنية
 427إلى  424ولقد تناول دانون الاجراءات الددنية ىذه الإجراءات في الدواد من 

 التي المحكمة رئيس منالعرائض  على الأوامر بصيغة بالحجزاستصدار أمر منو، وتتلخص في 
 للراىن الأمر بتبليغالقضائي   المحضريقوم  ذلك وبعد ،اختصاصها دائرة في الدرىون العقار يقع

ـان العقـار مثقلا بتأمين عيني للغير، وجب القيام بالتبليغ الرسمي لأمر الحجز كوإذا  ، والددين
  .إلى ىـذا الأخيـر مـع إخطـار إدارة الضرائب بالحجز

دين بأنو إذا لم يدفع مبلغ الدين في أجل شهر واحد من تاريخ التبليـغ الرسمي، ينذر الد
أدـصى كيودع أمر الحجز على الفور، أو في اليوم الدـوالي للتبليـغ الرسـمي  جبرا، و يباع العقار 
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ا من العقار لزجوز  أجـل فـي مـصلحة الـشهــر العــقاري التابع لذا العقــار، لقيد أمـر الحجز، ويعد  
 .تاريخ القيد

بـالتبليغ الرسمي لأمر الحجز إلى حائز العقار الدرىون، وإلى الكفيل الدائن الدرتهن يقـوم 
و التخلية لحائز العقار الدرىون أو الكفيل العيني الخـيار بين الوفاء بالديـن أ، و العيني إن وجد

 .أو دبـول إجراءات الحجز والبيع
 ،اعادي ادائن صفتوبو  ،امرتهن ادائنصفتو ب المرىون العقار لىالدائن ع ينفذ

 الثانية والصفة المرىون، العقار خصوص في والتتبع التقدم حق تعطيو الأولى فالصفة
 كافية غيرالمرىون  العقار قيمة كانت إذا ونةالمرى غير الأموال على التنفيذ من تمكنو
 .ودينب للوفاء

الددين)الكفيل  غير من صادرا الرىن كان إذا :العيني الكفيل مواجهة في التنفيذحق  .2
 العقار على التنفيذ في الدائن حقادتصر  بالوفاء، الددين يقم ولم الدين أجل حل  العيني( و 

، دينوب للوفاء الدرىون العقار ديمة وإن لم تكف حتى الكفيل أموالبادي  دون فقط الدرىون
 لكن يدكن للدائن التنفيذ فيما تبقى لو على أموال الددين بصفتو دائنا عاديا. 

 .ذلكب يقضي اتفاق وجد إذا إلا للكفيل العيني الدفع بالتجريد يحق ولا 

 .والراىن المرتهن الدائن بين باطلة اتفاقات  الفرع الثاني:

ق ـدائن الحـل للـيجعكل اتفاق أن و: " يكون باطلا  على  الددني القانون من 903 ادةالد نصت  
ان، كك العقار الدرىون في نظير تذن معلوم أيا  ـي أن يتملـو فـول أجلـحلت ـدين ودـتيفاء الـدم اسـد عـعن

؛ د أبرم بعد الرىنان ىذا الاتفاق دـكو  ـول ،أو في أن يبيعو دون مراعاة للإجراءات التي فرضها القانون
غير أنو يجوز بعد حلول الدين أو دسط منو الاتفاق على أن يتنازل الددين لدائنو عن العقار الدرىون 

 ."وفاء لدينو

 .بعدهوىذا يعني أنو تجب التفرقة بين حدوث الاتفاق قبل حلول الدين أو  
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لدائن للعقار الدرىون على تدلك ا -ولو بعد إبرام الرىن-لا يجوز الاتفاق  :قبل حلول الدين .1
إذا لم يستوف دينو في نظير تذن معلوم أي ا  كان، أو أن يبيعو دون مراعاة للإجراءات التي 

 فرضها القانون.

 فيقبل الدائن مع للتعاقد حاجتو نتيجة ضعف مركز في يكون الراىنوالحكمة من ىذا المنع أن 
 الوفاءه يستطيع  أن الرىن إبرام وقت قديعتأغلب الحالات  في الراىنو  ىذا الشرط، مثل
 المالية الظروفلكن قد لا تسمح  ،الشرط ىذا مثل يقبل وبالتالي الأجل، حلول عند وبدين

الدين  مبلغمقابل ذلك   يكون ما وعادة ،العقار ملكية الراىن الشرط ويفقد فيطبق ،بوفاء دينو
إذا تم الاتفاق على التنازل عنو نظير ثمن  المرىون العقار قيمة مع بالمقارنة قليلاأو مبلغا 

 أو تم بيعو دون اللجوء إلى الإجراءات التي نص عليها القانون والتي قررت حماية ،معلوم
 لمصلحة الراىن.

 صحيحا. الرىن يبقى عقد لكن الاتفاق المشر ع بطلان لهذا قرر 

 حلول بعد عليو الاتفاق تم إذا الشرط ذاى مثل صحة شرعالددرر  بعد حلول أجل الدين:  .2
 الدرحلة. ىذه في الراىن مركز ضعف حالة لانتفاء وذلك الدين، أجل

 المبحث الثاني: آثار الرىن الرسمي بالنسبة للغير.

 منك الدرتهن، الدائن حق   في يؤثر الدرىون العقار على حق لو ينشأ شخص كلبالغير  يقصد  
دائن مرتهن رىنا رسميا مشتً أو ، كالدرىون العقار على تبعي عيني حق أو أصلي نيعي حق لو ينشأ

 على تخصيص حق لو دائنأو  العقار، نفس على حيازيا رىنا مرتهن دائنأو  العقار، نفس علىآخر 
، الانتفاع وحق الدلكية حق مثل الدرىون العقار على أصلي عيني حق لو ينشأ من ل، وكالعقار نفس

 .عينية تأمينات لذم ليست الذينوىم  العاديونن والدائنو 

 الدائن بحقالقاعدة أنو لا يدكن الاحتجاج  سريان أثر الرىن الرسمي في مواجهة الغير: .1
 الدرىون، العقار لىو عحق الغير يكتسب أن دبل الشهر بدصلحة هددي   إذا إلاعلى الغير  الدرتهن
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 القيد كان سواء بالقيد، دام دد دام ما ممواجهته في بحقويحتج و فإن  الدائنون العاديون  أما
 .لو لاحقا أم حقودهم نشوء على سابقا

 حق التقد م وحق التتبع. وىي: للغير بالنسبةالمرتهن  الدائنحقوق  .2
 لو اللاحقين الدرتهنين و الدائنين على الدائنين العاديين، الدرتهن الد ائن ويعني تقد م :التقدم حق . أ

 :بيعو بعد الدرىون العقار تذن من حقو أخذ الدرتبة في في
 :آخرين رسميا رىنا مرتهنين ودائنينرىنا رسميا  المرتهن الدائن بين كان ىناك تزاحمإذا   -

 تاريخكان  من على تقدم أسبق تاريخو كان فمن القيد، تاريخ حسب بينهم تكون الأفضلية
 تأخرا.م

تكون  عام: امتياز حق لو ودائن رسميا رىنا المرتهن الدائن بين كان ىناك تزاحمإذا   -
 ولو حتى من القانون المدني( 991والمادة  990/2)المادة الأفضلية للدائن الدمتاز 

 .الدمتاز حق الدائن نشوء دبل ديد دد الدرتهن الدائن حق كان
دائن  /أوو حيازيا رىنا مرتهن ودائن رسميا رىنا المرتهن الدائن بين كان ىناك تزاحمإذا   -

 أسبق ديده كان فمن القيد، في التسابق طريق عن نهمبي الأفضليةتكون  :لو حق تخصيص
 .لو اللاحق على ددم

 مبلغ كان وإذا، التعويض مبلغ إلى التقدم حق انتقل المرىون العقار ىلك إذا ملاحظة:
 لدى للمدين ما حجز يمارس أن المرتهن الدائن حق من كان بعد، يدفع لم التعويض

 .ولحق   حماية الغير

 غير إلى ملكيتو انتقلت لو الدائن في التنفيذ على العقار الدرىون بو حق   يقصد: التتبع حقب. 
 كافيا التقدم في الدرتهن حق ويكون التتبع لحق حاجة فلا للراىن، الدلكية ظلت ما فإذا، الراىن

 .حقو لاستيفاء

 الرسمي الرىن انقضاء الثالث:المبحث 

 عالجولقد  الدين لانقضاء تبعا تبعية بصفةأو  ،الدين عن استقلالا أصلية بصفةالرىن الرسمي  ينقضي
 .الددني القانون من 936 لىإ933 لىإ من الدواد في الرسمي الرىن انقضاء أحكام الجزائري الدشرع



 أ.د. بوكثير عبد الرحمان  التأمينات الشخصية والتأمينات العينية.

   

7 7 

 .أصلية بصفة الرسمي الرىن انقضاء: الأو لالمطلب 

 ويبقى عاديا دائنا الدرتهن الدائن يصبحف ،استقلالا عن الدين الدضمون الرسمي الرىن ينقضي 
 يحدث ذلك لأسباب متعددة:و ، ذلك أساس على وحق  

 (.المدني القانون من 936 المادة) الجبري بالبيع الرىن انقضاءالفرع الأول: 

 إلى فيو يتصرف لم إذا العقار مالك مواجهة في ذلك كان سواء العلني، الدزاد في العقار بيعإذا 
 إيداع، وتم الدرىون العقار عن الحائز تخلي حال في الحارس مواجهة في أو الحائز، مواجهة في أو الغير،
 ىذا من حقودهم باستيفاء مرتبتهم تسمح الذين الدقيدين الدائنين الى دفعو أو المحكمة، خزانة الثمن

 .الدائنين كل حقوق لسداد الثمن يكف لم ولو حتى ينقضي الرىن فإن الثمن،

 (. المدني القانون من 934 المادة)هيربالتط الرىن انقضاءالفرع الثاني: 

 أن بعد تم أو الحائز، ملكية في لايزال والعقار التطهير تم سواء العقار، بتطهير الرىن ينقضي  
 .الحائز غير على الدزاد ورسا الجبري العلني الدزاد في العقار الدائنون باع

 قام بالتطهير الذي الحائز ملكية الأسباب من سبب لأي زالت ولو حتى العقار يتطهر 
 ىذه ففي )الملكية عليو معلقا كان الذي الفاسخ الشرط لتحقق أو الملكية سند كبطلان(

 .العقار منها رطه   التي الرىون من خالصة السابق المالك الى الملكية تعود الحالة

 .عنو لتناز بال الرىن انقضاء: الثالثالفرع 

 اىن، ولأن  رادتو الدنفردة ودون حاجة لقبول الر  بإ الرىن، حق عنالتنازل  الدرتهن للدائن يجوز 
 .الأىلية كامل يكون أن الدائن في يشتًطالتبرع  أعمال من عمل التنازل

 أعمالحيث يدكن استخلاصو من  ضمنيا، يكون دد كما صريحا،تنازل ال ىذا يكونودد 
 كضامن الدرىون العقار بيع عقد على التوديع في الدرتهن الدائن يشتًك كأن ،يوعل دلالتها في داطعة
 .أي حق عيني من العقار لخلو
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 .الذمة باتحاد الرىن انقضاء الفرع الرابع:

 العقار ملكية بانتقال الرىن فينقضي؛ الشخص ذات في والددين الدائن صفتا اجتمعت إذا 
 وذلك بأن يرث أحدهما الآخر ،العقار مالك لىإ الرسمي الرىن حق لاانتق أو الدرتهن الدائن الى الدرىون
 مثلا.

 .المرىون العقار من حقو باستيفاء المرتهن الدائن مرتبة سماح عدمرع الخامس: الف

 بحسب حقودهم الدائنون يستوفي حيث الدائنين، كافة ديون لسداد العقار تذن يكفي لا دد 
 .اعادي ادائن يصبحمتأخر  مرتهن لدائن شيء العقار تذن من يبق لم فإذا مراتبهم،

 .المرىون العقار ىلاك :سادسالفرع ال

 لكل التامالدادي  الذلاك حالة في كما ؛لزلو لزوال الرىن انقضى الدرىون العقار ىلك إذا
 كما؛  فيغدو غير دابل للحجز ملعن دائرة التعا العقار بخروج دانونياالذلاك دد يكون و . الدرىون العقار

 .العامة للمنفعة الدرىون العقار ملكيةلو نزعت 

 تبعية. بصفة الرسمي الرىن انقضاء :الثانيالمطلب 

 الذي السبب زال إذا معو ويعود، الدضمون الدينلانقضاء  تبعية بصفة الرسمي الرىن ينقضي 
 انقضاء بين ما الفتًة في كسبها النية حسن الغير يكون التي بالحقوق إخلال دون الدين، بو انقضى

 الدضمون.  للدين الرىن تبعية لدبدأوىذا تطبيقا  ؛من القانون المدني( 933)المادة  وعودتو الحق

أو  ،بالدقاصة أو الإنابةو بأ التجديدأو ب بدقابل لوفاءأو ا بالوفاء، الدين الدضمون ينقضيودد  
 .الدسقط التقادمأو  الوفاء، استحالةأو الإبراء، أو  الذمة، اتحاد

، أو الغير بملك تم إذا باطلا الوفاءكأن يقع -الوجود لىإ المضمون الدينوإذا عاد  
 حقا العقار على أحد يكسب ولم الرىن عادإذا و معو الرىن،  عاد -الإبراء من ناقص الأىلية

 .ينقض لم وكأنو الأصلية بمرتبتو الرىن عاد تبعيا، عينيا
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وعودتو  الرىن انقضاء بين ما الفترة فيعلى العقار  تبعيا عينيا حقاشخصٌ آخر  كسب إذا أما
 ويتقدم الأول ىوفيغدو حق و باعتقاده أن الدين المضمون قد زال ولا يعود   حسن الني ةوكان 

 .الأول الرىنعلى  المرتبة في

 واعتبر رجعي بأثر زال لكنو صحيحا وجد أو ،اصحيح يوجد لم لأنو الدين يزول قدو  
 السبب، مشروعية عدم أو المحل ماانعد أو الأىلية، لانعدام باطلا العقد كان لو كما ،كني لم كأن
 .الرىن معو ويبطل الدين يبطل ىنا

 قامعل   الدين ىذا يكون عندما أو الدضمون الالتزام فسخ عند تبعية بصفة الرىن ينقضي كما 
 .الشرط يتحقق ثم اسخف شرط على


