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  الملخص

  ǽ ȑارات ل منح القانون المدني الجزائرǽا مجموعة خǽع الدائنین الملحائز العقار المرهون رهنا رسمǼرتهنینمواجهة تت، 

. مقابل تطهیر العقار من الرهون التي تثقله Ǽغض النظر عن آجال الدیون من بینها أن ǽعرض علیهم ما ǽمثل قǽمة العقار 

في عرض  المبلغ المحددالحائز  لهم فیدفع المرتهنین أن یتم قبوله من الدائنینإما : احتمالانوȄترتب على هذا العرض 

ما أن یرفض ، وȄتم اقتسامه فǽما بینهم التطهیر  .لمزاد العلنيǼاالعقار المرهون بǽع فیتم طلب التطهیر المرتهنون الدائنون وإ

مزاد على غیر رسا ال أما إذاشهر حȞم رسو المزاد، ئز فإن الملكǽة تستقر له دون أن ǽحتاج إلى إذا رسا المزاد على الحاف

وȞǽون للحائز الرجوع Ǽالتعوǽض على  .Ȟم برسو المزادـــــــشهر الح دید Ǽموجبمالك الجــــــــــلإلى ا تنتقل الملكǽة الحائز فإن

  . المالك الأصلي

.عقار مرهون، ثمن العقار، مزاد علنيحائز، دائنین، تطهیر، : الكلمات المفتاحǻة  

Abstract:  

 The Algerian Civil Code granted the holder of mortgaged property a set of options 
to deal with the tracking of creditors, including offering them the value of the property in 
exchange for purge the property from the mortgages without paying attention to the date 
of debt repayment. This offer entails two possibilities: either to be accepted by the 
creditors, the holder will pay them the specified amount and they will be to divide it. Or 
creditors refuse to request purging then the property will be auctioned. If the auction is 
docking of the holder, the property will settle for him without the need for real estate, In 
the case of docking auction for another person the property is transferred by real estate of 
the judgment of docking auction.Then the holder can be request original  proprietor for a 
compensation. 

KEY WORDS: the holder; purge; creditors; mortgages; docking auction. 
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  :المقدمة

 على تǼعǽا عینǽا حقا یرتب حیث Ǽالدیون، الوفاء تضمن التي العینǽة التأمینات أهم الرسمي الرهن
 فǽه، التصرف من المرهون  للعقار الأصلي المالك منع إلى Ǽحال یؤدȑ لا أنه إلا فیثقله، المدین عقار
 تتǼع حǽ Șمنح أنه حیث نه،ره قید الذȑ الأولوǽة صاحب المرتهن الدائن ضمان من هذا ینقص أن دون 

في تعرȄف المشرع الجزائرȑ  تردو ، وهي العǼارة التي Ȟانت ید أȑ تحت علǽه والتنفیذ المرهون  العقار
  .الجزائرȑ  المدني القانون  من 888 المادةللرهن الرسمي في 

 الذȑ یرالغ ید في المرهون  العقار على التنفیذǽ Ǽقوم الدائن المرتهن حینما وحȘ التتǼع ǽظهر جلǽا
فه المشرع الجزائرȑ في المادة  الحائز، وǽسمى المرهون، العقار ملكǽة إلǽه انتقلت من القانون  911وقد عرَّ

 ǽهــــــــــــالتنب وقید الرهن قید بین الفترة في المرهون  عقارـــــــــــال ملكǽة إلǽه انتقلت الذȑ الشخص مدني Ǽأنهــــــــــال
  .الملكǽة بنزع

 عن الدفاع في حقه للحائزالمشرع الجزائرȑ  حفȎ فقد المرتهن للدائن الممنوح التتǼع حȘ وǼمقابل
Ȟذا الدفوع و  الرسمي Ǽالرهن المرتǼطة الدفوع ȞǼل الدائنین أو الدائن مطالǼة یدفع أن له حیث ملكیته،

 عجزه حالة وفي نین،للدائ الدین Ǽأداء ملزما Ȟǽن لم ما لضمانه، الرسمي الرهن أنشئ الذǼ ȑالدینالمتعلقة 
 وثانیها الدین Ǽقǽمة الوفاء أولها الاختǽارات من مجموعة منحه 911 للمادة طǼقا المشرع فإن الدفع، عن

 هذه Ȟل یرفض أن وهو القانون  علǽه ینص لم الذȑ الاختǽار إلى إضافة عنه، التخلي أو العقار تطهیر
   .همواجهت في التنفیذ إجراءات مواجهة وȄختار الاختǽارات

 وسطا العقار تطهیر الدائن اختǽار یǼقىحین النظر في الآلǽات الممنوحة لحائز العقار المرهون و 
 Ȟبیرة الدین قǽمة تكون  حین خصوصا علǽه، الرجوع تǼعات تحمل أو عنه التخلي وȃین Ǽالدین الوفاء بین

  .الرهن من وتطهیره للدائنین قǽمته دفع فیختار Ǽالعقار مقارنة

 الجزائرȑ  المشرع عالج Ȟیف: التالي السؤال على الإجاǼة هو الǼحث هذا من لهدفاعلǽه فإن و 
  ؟المدني القانون  في الحائز قبل من المرهون  العقار تطهیر أحȞام

 بتحدید بدءا الحائز قبل من العقار تطهیر لأحȞام التطرق  من بد لا Ȟان السؤال هذا على للإجاǼة
 الدائنین أو الدائن على الحائز عرض لآثار التطرق  ثم ومن وشروطه تعرȄفه حیث من التطهیر مفهوم
  :التالǽة الخطة وفȘ تم ما وهو، رفضها أو التسوǽة هذه الدائنین قبول حالة في سواء العقار تطهیر

  المرهون  العقار حائز ید في Ȟآلǽة التطهیر مفهوم: الأول المǼحث
  خصائصه وǽȃان التطهیر تعرȄف: الأول المطلب      
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  المرهون  العقار تطهیر طلب صحة شروȋ: الثاني المطلب      
  العقار تطهیر الحائز عرض آثار: الثاني المǼحث
  للعرض الدائنین أو الدائن قبول حالة في: الأول المطلب      
  للعرض الدائنین أو الدائن رفض حالة في: الثاني المطلب      
  .الخاتمة

من خلال استقراء النصوص القانونǽة وتحلیل تحلیلǽة  وقد تمت معالجة الموضوع ǼطرȄقة وصفǽة
لǼحث على أحȞام القانون حیث سǽقتصر ا مضامینها مع الرجوع إلى أقوال فقهاء القانون وشراحه

الجزائرȄة العثور في حدود اطلاع الǼاحث على قرارات للمحȞمة العلǽا  أنه لم یتمملاحظة  الجزائرȑ، مع
 .هون تطهیر العقار المر موضوع  حول

   مفهوم التطهیر Ȝآلǻة في ید حائز العقار المرهون : المǺحث الأول
 الدائنین مطالǼة دفع في فشله حالة في العقار تطهیر آلǽة المرهون  العقار لحائز القانون  منح

 Ǽآلǽة ǼالتعرȄف نقوم المǼحث هذا خلال ومن Ǽالسداد، إلزامه على الدائنین قدرة وعدم الدین سداد ورفضه
 تطهیر طلب صحة شروȋ إلى لنتطرق  ثانǽة نقطة في ننتقل ثم ومن وممیزاتها، خصائصها وǽȃان التطهیر
جراءات الدائنین أو Ǽالحائز منها تعلȘ ما سواء المرهون  العقار   .العرض وإ

  ومزاǻاه وعیوǺه تطهیر وǻȁان خصائصهتعرȂف ال: لأولالمطلب ا

ونبین  )الفرع الأول(ار المرهون رهنا رسمǽا العق تطهیرطلب سنقوم بتحدید المقصود من في هذا الم
الفرع ( وعیوǼه لنصل في الأخیر لذȞر مزاǽا التطهیر) الفرع الثاني(تمیز بهاǼعد ذلك الخصائص التي ی

  :، وذلك على النحو التالي)الثالث

  تعرȂف تطهیر العقار: الفرع الأول

طهیر العقار المرهون من طرف لم یتطرق المشرع الجزائرȑ في القانون المدني لتعرȄف إجراء ت
نما بین مǼاشرة الشروȋ والإجراءات وفصل فیها في المواد من  من القانون  922إلى  915الحائز وإ

دون أن ǽشترȞ،  ȋل حائز سجل سند ملكیتهمن طرف المدني، حین نص على جواز عرض التطهیر 
لحائز في عرض التطهیر قائما حتى وǼȄقى حȘ ا. Ǽه من طرف الدائنین حلول أجل الدین أو بدء المطالǼة

   1.إلى غاǽة یوم إیداع قائمة شروȋ البǽع العقار المرهون وذلك بǽعولو تم تحرȄك إجراءات 

ونعرض فǽما یلي مجموعة من تعرȄفات شراح القانون المدني التي حاولوا من خلالها تبیین 
طهیر هو عرض الحائز على الدائنین الت: " قائلاǽعرفه  فنجد محمد صبرȑ السعدȑ المقصود من التطهیر؛

عرȄف الذȑ ــــــــف مطابȘ للتـــــــــــوهو تعرȄ 2."عقار المرهون ـــــــــالمرتهنین دفع مبلغ ǽساوȑ القǽمة الحقǽقǽة لل
   3.اء Ǽه سمیر تناغوــــــــج

  الحائز ǽستطǽع هیر وسیلة قانونǽةــــــــــالتط:" في حین نجد شوقي بناسي ǽفصل في التعرȄف حین قال
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Ǽمقتضاها أن ǽعرض على الدائنین المقیدة دیونهم المقیدة دیونهم قبل تسجیل سند ملكیته أن یدفع لهم  
ما یرفضوا فǽضطروا لبǽع  قǽمة العقار، فإما أن ǽقبل الدائنون العرض فیتطهر العقار لصالح الحائز وإ

حیث أضاف للتعرȄف السابȘ شروȋ قبول صحة  4."العقار Ǽالمزاد العلني فیتطهر العقار لصالح من اشتراه
    .الآثار الناجمة عنه سواء تم قبول العرض Ǽالتطهیر أو رفضالعرض و 

هو تخلǽص العقار "التطهیر  أما زاهǽة سي یوسف فقد عرفت التطهیر من حیث غایته Ǽقولها إن
قǽقǽة للعقار ǽعرض على من الحقوق العینǽة المترتǼة علǽه من خلال مبلغ من النقود ǽمثل القǽمة الح

دوا رهونهم قبل اكتساب الحائز حقه   5."الدائنین الذین قیّ
إجراء Ǽمقتضاه :" Ǽأنه (lexique juridiques)التطهیر في قاموس داللوز  ونجد Ǽالمقابل تعرȄف

ǽعرض حائز العقار المرهون رهنا رسمǽا على الدائنین المرتهنین مبلغا ǽساوȑ ثمن العقار إذا Ȟان قد 
ان تلقاه تبرعا، وذلك مقابل تحرȄر العقار من Ȟل الرهون ــــــــــــبلغا ǽعادل قǽمة العقار إذا Ȟـــــــــــأو مشتراه ا

   6.المقیدة علǽه
في القانون الجزائرȑ وهو  إضافة خاصة Ǽالقانون الفرنسي لا توجد لتعرȄف ǽقدماحیث نجد هذا 

ǽة معاوضة والحائز الذȑ تلقى العقار المرهون تبرعا من حیث التمییز بین الحائز الذȑ انتقلت إلǽه الملك
   .  المبلغ المعروض وهي تفرقة جیدة ودقǽقة جدا

من القانون المدني ǽظهر لنا أن التطهیر  915نص المادة ومن خلال هذه التعرȄفات إضافة إلى 
ن بواسطتها في موقف محدد هو وسیلة قانونǽة یتقي بها حائز العقار إجراءات التنفیذ ضده وǽضع الدائنی

Ȅالمزاد العلني وتحمل المصارǼ ع العقارǽاشرة لبǼف الناجمة عن ذلك، حیث بین قبول عرضه أو التوجه م
مǼاشرة القǽمة التي  علیهم ǽعرضحلول أجل الدین والرجوع علǽه من الدائنین المرتهنین ف  ینتظرلاَّ للحائز أ

  ǽ.7قدرها للعقار

  یر العقارخصائص تطه: الفرع الثاني

من المرهون من خلال التعرȄفات الساǼقة وǼاستقراء النصوص القانونǽة المتعلقة بتطهیر العقار 
  :صǽصتین التالیتینطرف الحائز ǽمȞننا أن نستنتج الخ

فلا ǽمȞن فرضها علǽه ولا إلزامه بها، وهو ما ǽظهر بجلاء من خلال : التطهیر آلǻة خاصة Ǻالحائز: أولا
ن القانون المدني الجزائرȑ التي نصت على جواز عرض التطهیر من Ȟل حائز سجل م 915نص المادة 

سند ملكیته، حتى قبل حلول آجال الدیون Ȟما تم منح الحائز فرصة استخدام عرض تطهیر العقار حتى 
 Ǽ.8عد بدء إجراءات التنفیذ ما لم تودع قائمة شروȋ البǽع

من القانون  915من خلال نص المادة Ȟذلك ǽصة تظهر هذه الخص: التطهیر وسیلة وقائǻة: ثانǻا
حیث یتجنب  سند الملكǽة،أنه بإمȞان الحائز عرض تطهیر العقار Ǽمجرد تسجیله Ǽالمدني التي بینت 

Ǽأن ǽعرض علیهم قǽمة تقدیرȄة للعقار المرهون  وȄتوقى نزع العقار من ملكیته رجوع الدائنین علǽهالحائز 
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التعرض له في ملكیته وȄتفادȐ نزع العقار من ملكیته وȄتحاشى متاعب رهنا رسمǽا فǽحول بینهم وȃین 
  Ǽ.9عد ذلك) المدین الراهن غالǼا(رجوعه على الǼائع 

  مزاǻا التطهیر وعیوǺه: الفرع الثالث
وهل  لحائز العقار المرهون، Ȟوسیلة منحها القانون التطهیر نجاعة أهمǽة و حول  ت الآراءاختلف

وقد وضح شراح القانون مجموعة من المزاǽا والعیوب  وماذا عن المدین؟ ن أم لاضار Ǽالدائ التطهیر خǽار
  الخاصة بهذا الخǽار؛ 

لأنه یجردهم  إجراء التطهیر ǽضر Ǽالدائنین من نواح عدیدة :ǺالنسǺة للدائن أو الدائنین المرتهنین: أولا
القǽمة التي عرضها حسب لأن الحائز یوزع علیهم  من حقهم وǽفرض علیهم رȃما القبول بوفاء جزئي

ترتیبهم فإذا استغرقت Ǽعض الرهون Ȟل المبلغ لم Ȟǽن لǼقǽة الدائنین أȑ حȘ لأن التطهیر ǽشمل Ȟل 
  10.الدیون Ǽما فیها التي لم تسمح رتبتها لأصحابها Ǽأخذ جزء من المبلغ المعروض

ات البǽع رغم إلى الانتقال لإجراء عرضحال رفضهم ال لجئ الدائنینی إضافة إلى أن التطهیر
ل اجم عرض التطهیر دون انتظار لحلول آ، لأن الحائز Ȟما سبǽ Șستخدقبل حلول آجال دیونهم إرادتهم

Ǽالحصول على قǽمة العقار المرهون دون اللجوء إلى  التطهیر للدائنینالدیون، إلا أنه Ǽالمقابل ǽسمح 
  11.ل وتعقیدإجراءات نزع الملكǽة والبǽع Ǽالمزاد العلني وما تتصف Ǽه من طو 

أما الحائز فإن هذا الإجراء مقرر لمصلحته وهو یؤدȑ إلى استخلاصه العقار : ǺالنسǺة للحائز :ثانǻا
  12.لأصلي أȑ المدین الراهن Ǽالتعوǽضلنفسه دون أن ǽفقده ذلك حȘ الرجوع على المالك ا

العقار الذȑ إضافة إلى هذا فإن التطهیر یؤدȑ إلى تخلص الحائز من Ȟافة الرهون المقررة على 
اشتراه دون أن ینتظر حلول أجل الدیون التي تضمنها هذه الرهون ودون أن Ȟǽون مضطرا لدفعها جمǽعا 

ضمونة Ǽالرهون التي تثقل ـــــــــغت قǽمة الدیون المــــــــعقار مهما بلــــــــــلأنه لا یدفع في ذلك أكثر من قǽمة ال
  13.هذا العقار

إن النص على فȞرة التطهیر یتǽح للمدین الراهن التصرف في العقار حیث : راهنللمدین ال ǺالنسǺة: ثالثا
ما دامت هذه عقار من یده ـــــــــشى على نزع الـــــــــــترȑ لأن هذا الأخیر لن یخــــــــــǽسهل علǽه إیجاد المش

  14.الوسیلة متاحة

ئتمان، لأن النص علیها ǽشجع لفȞرة التأمین والا من دعمفي فȞرة التطهیر وǽضاف لهذا Ȟله ما 
  .خلص من الرهن مقابل قǽمة العقارعلى شراء العقارات المرهونة ما دامت تتوفر الوسیلة اللازمة للت

بیرة وآجالها قرǼȄة، Ȟما أنه یǼقى الاختǽار المفضل لحائز العقار المرهون إذا Ȟانت قǽمة الدیون Ȟ وعلǽه
  .ي المرتǼة لا سǽما من Ȟانت آجال دیونهم Ǽعیدةمفید لأصحاب الرهون الرسمǽة المتقدمین ف

ننتقل في ȃهذا ننهي المطلب الأول المخصص لتعرȄف التطهیر وǽȃان خصائصه ومزاǽاه وعیوǼه لو 
  .العنصر الموالي لنتطرق للشروȋ المطلوǼة قانونا حتى ǽصح طلب الحائز تطهیر العقار المرهون 
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  المرهون شروȉ صحة عرض تطهیر العقار : المطلب الثاني

تتنوع الشروȋ المطلوǼة لصحة عرض التطهیر من قبل الدائن إلى شروȋ تتعلǼ Șالحائز صاحب 
   :ما یلي، وهو ما نتناوله فǽ)الفرع الثاني(وشروȋ تتعلȘ بإجراءات عرض التطهیر) الفرع الأول(العرض 

  الحائزالشروȉ المتعلقة Ǻ: الفرع الأول
فقرة من القانون  911المادة  ȑ عرفته الفقرة الثانǽة منالذالحȘ في عرض التطهیر ممنوح للحائز 

دون أن Ȟǽون مسؤولا مسؤولǽة شخصǽة عن  المرهون انقلت إلǽه ملكǽة العقار  شخصȞل  :(Ǽأنه المدني
ومن خلال هذا التعرȄف نستخرج شرطین هما ملكǽة الحائز للعقار المرهون وأن . )الدین المضمون Ǽالرهن

من  1فقرة  915 والمادة 904 في المادة نص المشرعخصǽة عن الدین، وق لا Ȟǽون مسؤولا Ǽصفة ش
من التوضǽحات حول الشروȋ المطلوǼة في ملكǽة الحائز فنجده یؤȞد وجوب أن  على مزȄدالقانون المدني 

 .بنزع الملكǽةأن Ȟǽون انتقال الملكǽة قد تم قبل التنبǽه و  قد سجل  ملكیته Ǽعد قید الدیون المرهونة، Ȟǽون 
ملكǽة الأول هو شرطین أساسین،  في النصوص ǽمȞن أن نلخصها ذههوحین إمعان النظر في  

ة  Ȟǽون الحائز مسؤولا Ǽصفلاَّ ما الشرȋ الثاني فهو أ، وأقبل التنبǽه بنزع الملكǽة الحائز للعقار المرهون 
ȋما یلي تفصیل هذه الشروǽالرهن، وفǼ ة عن الدین المضمونǽشخص.   

وذلك Ǽانتقال ملكǽة العقار أو أȑ حȘ عیني آخر قاǼلا للرهن إلى : ئز للعقار المرهون ملكǻة الحا: أولا
الحائز Ǽعد قید الرهون وقبل تسجیل الدائنین لتنبǽه نزع الملكǽة، حیث لا بد أن Ȟǽون العقار المرهون مما 

الرقǼة لانتفاع وملكǽة ǽمȞن التنفیذ علǽه وǽȃعه في المزاد العلني لذلك ǽشترȋ ان Ȟǽون حقا عینǽا مثل حȘ ا
 .فیخرج من نطاق ذلك من انتقلت إلǽه حǽازة الشيء ǼاعتǼارها حقا شخصǽا مثل المستأجر والمستعیر

 ȋشترǽعتبر نافذا في مواجهة الدائنین، وهنا لا وǽ ة قد تم تسجیله وشهره حتىǽون انتقال الملكȞǽ ذلك أنȞ
Ȟǽ ه على المــبد أنǽحــــــــدین الراهن بنـــــــــــــون قد تم تسجیله قبل التنبǽ ة حتىǽه في ـــــــــــــزع الملكǼ تج

   15.واجهة الدائنینـــــــــــم
والشخص الذȑ انتقلت إلǽه الملكǽة تحت شرȋ واقف لا ǽعتبر حائزا لأن الملكǽة لم تستقر Ǽعد، أما 

أن ǽفسخ التصرف الذȑ نقلت من انتقلت إلǽه الملكǽة Ǽشرȋ فاسخ فإن له حȘ التطهیر ولا یؤثر في ذلك 
   16.من القانون المدني Ǽ934موجǼه إلǽه ملكǽة العقار المرهون وهو ما نص علǽه المشرع في المادة 

ǽه ملكǽة العقار أǽا Ȟان سبب ذلك بǽعا أو وصǽة أو هǼة أو هذا وȄجوز التطهیر لكل من انتقلت إل
Ȅان مالكا لكل العقار أم شرȞ ا على الشیوع ـــــــــــإرثا أو شفعة، سواءȞحشرع ـــــــــما دام المǽ دد سبب ــــــــــلم

   17.انتقال الملكǽة

لأنه في هذه الحالة ǽعتبر العقار المرهون : أن لا Ȝǻون الحائز مسؤولا عن الدین المضمون Ǻالرهن: ثانǻا
ǽستفید من صفة  جزءا من الضمان العام للشخص الذȑ انتقلت إلǽه ملكǽة العقار المرهون فلا ǽمȞنه أن

   18.الحائز في دین هو مسؤول عنه Ǽصفة شخصǽة
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لا ǽستفید من صفة الحائز Ȟل من Ȟفیل الراهن والمدین المتضامن اللذین ǽشترȄان العقار  وȃذلك
، وȞذلك لا ǽستفید من خǽار التطهیر المرهون، وذلك لأنهما مسؤولان عن الوفاء Ǽالدین Ǽصفة شخصǽة

الملكǽة متضمنة تعهده للمدین الراهن Ǽأن ǽسدد الدین للدائنین عند حلول أجله  الحائز الذȑ انتقلت إلǽه
   19.لأنه في هذه الحالة ǽعتبر مسؤولا عن الوفاء للدائنین

أما الوارث والموصى لهم بجزء من الترȞة لا Ǽعین محددة منها فهم من الخلف العام ولا ǽمȞن 
في قواعد المیراث من أنه لا ترȞة إلا Ǽعد سداد الدین، لأن اعتǼارهم حائزȄن لعدة اعتǼارات أهمها ما جاء 

  20.تقسم الترȞةأجل الدین ǽسقȌ بوفاة المدین ومن حȘ المرتهن أن ینفذ على العین المرهونة قبل أن 

وǼعد الفراغ من الشروȋ المطلوǼة في الحائز لصحة عرض التطهیر نرȐ الآن في الفرع الموالي ما 
  .إجراءات عرض التطهیرهي الشروȋ المطلوǼة في 

  إجراءات عرض التطهیرالشروȉ المطلوǺة في : الفرع الثاني

عرض التطهیر صحǽحا وȄنتج أثره حال قبول الدائنین له لا بد أن ǽحترم إجراءات كون حتى ت
  :الحائز الضواȌǼ والشروȋ التالǽة

من القانون المدني فإن  916طǼقا لما أورده المشرع الجزائرȑ في المادة : من حیث طرȂقة العرض: أولا
على الحائز إذا أراد تطهیر العقار أن یوجه لكل الدائنین المقیدة حقوقهم في مواطنهم المختارة إعلانات 

لم تبین ǽȞفǽة الإعلان، علما أنه Ȟان ǽعتد عند وضع القانون  916برغبته في التطهیر، إلا أن المادة 
 918مضمون الوصول مع وصل الاستلام، رغم أن المادة Ǽالإعلان عن طرȘȄ البرȄد  1975المدني سنة 

من القانون المدني أشارت ǼطرȄقة ما إلى وجوب أن Ȟǽون الإعلان رسمǽا حین نصت على حȘ رفض 
   21.عرض التطهیر خلال أجل شهر من آخر إعلان رسمي

ون وǼغض النظر عن نصوص القانون المدني فإنه یرجع في المسائل الإجرائǽة إلى أحȞام قان
ذا Ȟان قانون الإجراءات المدنǽة القدǽم المدنǽة الإجراءات یجیز للشخص Ȟان ) الملغى 154- 66أمر(، وإ

، فإن قانون التي یرسبها بنفسه الإعلان عن طرȘȄ الرسائل مضمونة الوصولأن ǽقوم بتبیلغ مثل هذا 
لا ǽعتبر رسمǽا ولا ǽعتد Ǽه إلا  أǽا Ȟانأكد على أن التبلǽغ ) 09-08القانون (الإجراءات المدنǽة والإدارȄة 

   22.وفȘ الطرق المنصوص علیها في هذا القانون  إذا تم بواسطة محضر قضائي

للدائنین  بتبلǽغها المحضر القضائي ǽقومیتم في هذه الحالة Ǽموجب رسالة علǽه فإن إعلان الدائنین و 
رضه تطهیر العقار، وهذه المرتهنین Ȟل في موطنه المختار ǽعلن فیها حائز العقار المرهون عن ع

الطرȄقة رغم أنها مȞلفة من الناحǽة المالǽة لا سǽما حین تعدد الدائنین وتǼاعد مواطنهم إلا أنها أضمن 
  .وأقوȐ إثǼاتا
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یتضمن العرض الذȑ یوجهه الحائز إلى الدائنین بواسطة الإعلان : من حیث مضمون العرض: ثانǻا
یر العقار مقابل دفعه مبلغا مالǽا یرȐ أنه ǽساوȑ قǽمة العقار بǽان رغǼة الحائز في تطه المذȞور أعلاه

Ǽغض النظر عن الثمن الذȑ اشتراه Ǽه إذا Ȟان العقار قد انتقل إلǽه عن طرȘȄ البǽع على شرȋ أن لا ǽقل 
المبلغ المعروض عن ما Ǽقي في ذمته من ثمن العقار أو السعر الذȑ یتخذ أساسا لتقدیر الثمن في حالة 

  ǽ.23ةنزع الملك

ولم یلزم القانون الحائز أن ǽضع المال تحت تصرف الدائنین، واكتفى بإلزام الحائز إبداء استعداده 
  24.للوفاء Ǽالمبلغ المعروض حالا أǽا Ȟان أجل الدیون المقیدة

استوجب القانون على الحائز احترام مجموعة من البǽانات : من حیث البǻانات الأساسǻة في العرض: ثالثا
  :من القانون المدني وهي 916تضمنتها المادة  الأساسǽة

وǽقصد Ǽه سند ملكǽة الحائز للعقار المرهون یبین من خلاله وفȘ ما ذȞرته : خلاصة من سند الملكǻة -1
من القانون المدني نوع التصرف وتارȄخه واسم المالك السابȘ للعقار مع تعیین هذا المالك  916المادة 

ذا Ȟان التصرف الذȑ انتقلت Ǽه الملكǽة للحائز بǽعا تعیینا دقǽقا ومحل العقار م ع تعیینه وتحدیده Ǽالدقة، وإ
  .استوجب القانون ذȞر الثمن وما عسى أن یوجد من تكالیف تعتبر جزءا من هذا الثمن

حیث یتعرفون هل مدینهم إذا Ǽاع من نواح عدة وتظهر أهمǽة هذا البǽان في أنه ǽحمي الدائنین 
أم لا، Ȟما أنهم ǽأخذون فȞرة عن الثمن الذȑ قد یتحصل لهم من بǽع العقار Ǽالمزاد  العقار قد قǼض ثمنه

   25.العلني، وتمȞینهم من اتخاذ موقف أكثر موضوعǽة من العرض المقدم لهم من الحائز

وهذا التارȄخ لهم أهمǽة Ǽالغة ǼالنسǼة للحائز والدائنین : تارȂخ تسجیل ملكǻة الحائز ورقم التسجیل -2
م في مواجهته ومن هم معنیون أصحاب الرهون الذین تنفذ رهونه د سواء، فالحائز ǽحدد من خلالهعلى ح

هل ینفذ التصرف الناقل للملكǽة في مواجهتهم أم لا، على هذا التارȄخ بین ی Ǽالتطهیر، وǼالنسǼة للدائنین
  .النحو الذȑ بیناه في شرȋ ملكǽة الحائز للعقار

نصر السابȘ المتعلǼ Șمضمون العرض، مع وقد بینا حȞمه في الع: قǻمة للعقار المبلغ الذǻ ȏقدره الحائز -3
التذȞیر Ǽأن الحائز غیر ملزم بنفس المبلغ الذȑ اشترǼ Ȑه العقار لو Ȟان انتقال الملكǽة Ǽموجب عقد بǽع، وǼȄقى 

Ȟان العقار قد انتقل إلǽه Ǽغیر  نون فلا ǽقل المبلغ عن ما Ǽقي في ذمته للǼائع، أما إذاملتزما Ǽالحدود التي قررها القا
ذا Ȟانت الرهون تقع  البǽع فلا ǽقل المبلغ عن السعر الذȑ یتخذ أساسا لتقدیر تعوǽض نزع الملكǽة للمنفعة العامة، وإ

Ȍمة الجزء المرهون فقǽمن العقار فإنه تحدد ق Ȍ26.على جزء فق    

ائز تشتمل على بǻان تارȂخ هذه قائمة Ǻالحقوق التي تم قیدها على العقار قبل تسجیل سند الح -
  مــــــǽة بـــــالغة ǼالنسǼة للدائنین لأنه ات ذات أهــــــذه المعلومــــــوه: القیود ومقدار هذه الحقوق وأسماء الدائنین
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لا سǽما الدائنین المتأخرȄن في المرتǼة قلǽلا حیث  ǽسمح لهم بتحدید موقفهم من العرض Ǽالقبول أو الرفض
والمرور لإجراءات البǽع  هرض المقدم مفید أم لا وهل من مصلحته قبول العرض أم رفضǽقدر هل الع
  Ǽ.27المزاد العلني

ولم یبین المشرع الجزائرȑ الأثر المترتب على عدم احترام هذه البǽانات، ولكن ذلك لا ǽمنع من منح 
ȋ أن یثبت الضرر اللاحȘ الحȘ للدائن أو الدائنین Ǽطلب إǼطال الإعلان واعتǼاره Ȟأن لم Ȟǽن، على شر 

Ǽه نتیجة البǽانات الناقصة، لأنه ما لم یثبت حدوث ضرر فإن الǼطلان لن Ȟǽون له أساس ما دام لا نص 
  28.على الǼطلان

 هذا العرضاعتبر الساǼقة في عرض التطهیر الذȑ تقدم Ǽه الحائز الشروȋ  جمǽعفإذا توافرت 
Ǽالقبول ین المعنیین Ǽه یبینون فǽه موقفهم من هذا العرض هو ما ǽستلزم ردا من الدائنین المرتهنصحǽحا و 
وتؤدȑ في نهایتها إلى انقضاء الرهون ولكل من القبول أو الرفض الآثار التي تترتب عنه ، أو الرفض

  .وهو ما سنراه في المǼحث الثانيالواردة على العقار سواء Ǽقي في ملك الحائز أو تم نزعه من یده، 

  آثار عرض الحائز تطهیر العقار: المǺحث الثاني

 على ǼالǼقاء التزامه ذلك على ترتب صحǽحة Ǽصورة الدائنین على التطهیر Ǽعرض الحائز قام إذا
 بد لا موقف في الدائنین وضع عنه یترتب Ȟما العرض، على للرد للدائنین الممنوحة المهلة طیلة العرض

نتطرق في المطلب  حیث الموالیین، المطلبین في سنراه ما وهو فضالر  أو Ǽالقبول الرأȑ إبداء من فǽه
وما یترتب علǽه من التزام في جانب الحائز من دفع المبلغ المحدد من قبله،  العرض قبول حالةل الأول
وما یؤدȑ إلǽه ذلك من  العرض الدائنین المرتهنین رفض حالةننتقل في المطلب الثاني إلى  ثم ومن

Ǽ عǽ29.المزاد العلنيإجراءات الب  

  في حالة قبول الدائن أو الدائنین العرض: المطلب الأول

حین ǽقرر الدائن أو الدائنون قبول عرض الحائز فإن ذلك Ȟǽون صراحة أو ضمنا، وȄترتب على 
ذلك مجموعة من الآثار لا سǽما ما یجب على الحائز أن یلتزم Ǽه في مواجهة الدائنین، وهو ما نتناوله 

  :فǽما یلي

  :إعلان الدائن أو الدائنین قبولهم العرض: لفرع الأولا

، علان الدائنین موقفهم من العرضعلى أجل لإالمدني القانون صراحة في ینص  شرع لملمرغم أن ا
الدائن أو یجب على  من القانون المدني على أنه 918حین نص في المادة إلا أنه حدده ǼطرȄقة ضمنǽة 

 یوما 30خلال أجل  إعلان رغبتهم بذلك Ǽالمزاد العلني المطلوب تطهیره قاربǽع الع الراغبین في الدائنین
من آخر إعلان رسمي ǽضاف إلیها آجال المسافة ما بین الموطن الأصلي للدائن والموطن المختار 
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وهو ما ǽعني أنه إذا مر الأجل دون إبداء أȑ  .مادة بثلاثین یوما أخرȞ Ȑحد أقصىالمقدرة طǼقا لنفس ال
  30.بر هذا السȞوت قبولا Ǽالعرضرد اعت

لأن المشرع خصص الأجل للرفض لا للقبول فإذا لم ǽأت الرفض اعتبر ذلك قبولا من الدائنین 
المرتهنین Ǽالعرض، أو Ǽمفهوم آخر فإن الأجل هو مدة منحها المشرع للدائنین لإبداء رغبتهم في بǽع 

 Șع وثبت حǽحقهم في الب Ȍطلبوا ذلك سقǽ الحائز في التطهیرالعقار فإذا لم.  

الدائنین قبولهم للعرض ولم یبین  ǽعلن بها معینةالمشرع لم ǽحدد طرȄقة  ǽلاحȎ في هذا المقام Ǽأنو 
ما یجب على الحائز أن ǽقوم Ǽه حتى یثبت مرور المدة أو یثبت قبول الدائنین Ǽعرضه تطهیر العقار، 

على استقرار الملكǽة للحائز إذا لم یتم طلب من القانون المدني التي تنص  921وǼالرجوع إلى نص المادة 
بǽع العقار في الأجل ووفȘ الأوضاع المقررة قانونا استقرارا نهائǽا خالصة من Ȟل حȘ مقید، نجدها قد 

العقار بزȄادة العشر للدائنین الذین تسمح  Ǽهعلقت ذلك على شرȋ أن Ȟǽون قد دفع المبلغ الذȑ قوم 
ولكنها لم تبین Ǽالمقابل ماذا على الحائز فعله حتى تثبت واقعة القبول أو مرتبتهم Ǽاستǽفاء حقوقهم منه، 

  .Ǽمعنى أدق عدم الرفض

لحائز حین جب على ای هذا ما ǽعني Ǽالضرورة الرجوع إلى القواعد العامة في الإجراءات، وعلǽهو 
 ؤȞد علىة وȄفǽه الواقع الدائنین بواسطة المحضر القضائي یثبتفوات الأجل إرسال إخطار بذلك إلى 

ما أن یوجه لهم تذȞیرا قبل انتهاء الأجل بیومین وǽشیر إلى أنه في حالة عدم  موقف الدائنین Ǽالقبول، وإ
تصرȄحهم برفض العرض فسǽعتبر العقار قد تطهر من Ȟافة الحقوق التي تثقله وȞǽونون ملزمین Ǽأخذ 

  .لهم أول الأمر معلنلعرض الأول الالثمن المذȞور في إعلان ا

  : الأثر المترتب على قبول الدائنین العرض: فرع الثانيال

ت المدة ولم یرفضوا اعتبر دني إذا قبل الدائنون العرض أو انقضمن القانون الم 921طǼقا للمادة 
عرض التطهیر نافذا في حȘ الحائز والدائنین المرتهنین على حد سواء، وطǼقا لذات المادة فإن مضمون 

المذȞور في العرض مضافا له العشر للدائنین الذین تسمح مرتبتهم Ǽاستǽفاء  الالتزام هو أداء المبلغ
  31.حقوقهم منه

عن معنى هذه النص والمقصود من فحواه، حیث نص المشرع على ضرورة أن  یثار التساؤلوهنا 
مبرر  زȄادة ولاالمن هذا المبلغ، لأنه لا معنى لهذه  %10یدفع الحائز إضافة للمبلغ الذȑ قوم Ǽه العقار 

ن على حساب الحائز، وȞأن القانون إضافة إلى أن في إقرار هذه الزȄادة إثراء Ǽلا سبب لفائدة الدائنی لها
  .على اختǽار التطهیر ǽحاول حماǽة الدائنین ذوȑ الأولوǽة أو ǽعاقب الحائز

غ ومهما Ȟǽن من أمر فإنه Ǽمقتضى قبول العرض صراحة أو ضمنا فإن الحائز ǽصǼح مدینا Ǽالمبل
  ها ولǽس فقȌ على العقار، ولا ǽعتبرــــــالذȑ أعلن استعداده الوفاء Ǽه وǽمȞن التنفیذ علǽه في ذمته المالǽة Ȟل
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ة المحȞمة إذا ــــــــــدȐ خزȄنـــــــبلغ أو إیداعه لــــــــــالعقار قد تطهر من الدیون المقیدة إلا إذا قام بدفع الم 
   32.اقتضى الأمر

م ǽقم الحائز Ǽالوفاء Ǽالمبلغ الذȑ تعهد له في عرض التطهیر فإن للدائنین مطالبته وعلǽه فإنه إذا ل
بهذا المبلغ والحجز على أمواله المنقولة والعقارȄة إذا اقتضى الأمر، وهذا ما هو إلا تطبیȘ للقواعد العامة 

  33.نظرا لعدم وجود نص خاص بهذه المسألة

المدني بین أن ǽقوم Ǽالوفاء مǼاشرة للدائنین الذین تسمح  من القانون  921والحائز مخیر طǼقا للمادة 
داعه لدȐ خزȄنة المحȞمة وذلك تجنǼا لأȑ نزاع حول طرȄقة ــــــــضاء حقوقهم من المبلغ، أو بإیــــــــمرتبتهم Ǽاقت

  .القسمة

لمحȞمة من القانون المدني أو أودعه خزانة ا 921فإذا قام الحائز Ǽأداء المبلغ المحدد في المادة 
على النحو سالف الذȞر ترتب على ذلك تطهیر العقار من Ȟافة الحقوق المقیدة علǽه من طرف المدین 

أما الرهون سواء Ȟان المبلغ Ȟافǽا لǽستوفي جمǽع الدائنین المرتهنین حقوقهم أم لا، ) المالك السابȘ(الراهن
    34.طهیرالتي أنشأها الحائز على العقار ǼاعتǼاره مالكا فلا ǽشملها الت

  في حالة رفض الدائن أو الدائنین العرض : المطلب الثاني

ثلاثین یوم على الأقل یجب على الدائنین Ȟما سبȘ ذȞره أن ǽعلنوا رفضهم خلال المدة المحددة ب
ض یترتب عنه بǽع العقار المرهون في المزاد العلني، وهو ما ــــــــحد أقصى، وهذا الرفــــــــــــستین یوما Ȟو 
  :نتناوله Ȟالآتيس

الرفض هو إعلان الدائنین المرتهنین أو أحدهم أو الكفیل للدین المضمون : إعلان الرفض: الفرع الأول
Ǽالعقار المرهون عدم قبولهم العرض الذȑ تقدم Ǽه الحائز لتطهیر العقار، وهو ما Ȟǽون إما بإعلان 

و Ǽاتخاذ موقف مǼادر ǼالمطالǼة مǼاشرة الرفض بنفس الطرȄقة التي تلقى بها الدائنون عرض التطهیر، أ
  35.ببǽع العقار المرهون 

د حقه ولكل منه الحȘ لكل دائن مرتهن قیّ  918حیث أعطى القانون المدني من خلال نص المادة 
یوما من آخر إعلان رسمي  Ȟ30فیل لحȘ مقید أن ǽطلب بǽع العقارات المطلوب تطهیرها وذلك في حدود 

یوما أخرȐ أجل المسافة بین الموطن الأصلي للدائن وموطنه المختار،  30خاص Ǽالتطهیر ǽضاف لها 
من القانون المدني ما یجب على طالب البǽع ورافض التطهیر فعله حیث  919في حین حددت المادة 

لى المالك السابǽ Șعلن فیها رغبته في بǽع العقار  یجب علǽه أن یوجه إعلانا Ǽطلب البǽع إلى الحائز وإ
هیره Ǽالمزاد العلني، إضافة إلى إیداع مبلغ مالي Ȟǽون Ȟافǽا لتغطǽة مصارȄف البǽع Ǽالمزاد المعروض تط

 ȋعرضه الحائز، فإذا تخلف شر ȑمبلغ أعلى من المبلغ الذǼ سترد منه شیئا إلا إذا رسى المزادǽ العلني ولا
   36.من هذه الشروȋ فإن المشرع رتب على ذلك الǼطلان طǼقا للمادة ذاتها
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المشرع أنه لا ǽمȞن لمن طلب البǽع أن یتراجع عن طلǼه إلا إذا حصل على موافقة جمǽع وأضاف 
   37.الدائنین المقیدین وجمǽع الكفلاء

ǽفȞر جیدا قبل اتخاذ قرار  المرتهن فȞأن المشرع من خلال هذا الحȞم یهدف إلى جعل الدائن
و تحت ید الحائز، وǼالمقابل ǽشجع الرفض والذهاب إلى خǽار بǽع العقار المرهون Ǽالمزاد العلني وه

الذȑ تحت یده حتى یتجنب  ه للثمن المقدر للعقارــــــــــتوعǽة في عرضـــــــــȞون أكثر موضـــــــــالحائز حتى ی
  .نزعه من یده

وعلى أǽة حال فإنه إذا تم الرفض Ǽالصورة التي نص علیها القانون، فإن الأثر المترتب هو بǽع 
  .Ǽالمزاد العلني وهو ما نراه في العنصر التاليالعقار المرهون 

  الأثر المترتب عن رفض عرض التطهیر: الفرع الثاني

إن بǽع العقار المرهون نتیجة لرفض الدائنین عرض الحائز Ȟǽون عبر نفس الإجراءات التي نص 
ȑ للعقارات بخصوص البǽع الجبر ) وما یلیها 721المادة (علیها قانون الإجراءات المدنǽة والإدارȄة 

المحجوز علیها حجزا تنفیذǽا مع تطبیȘ الأحȞام الخاصة Ǽالتنفیذ على العقارات المرهونة التي تكون في 
   38.)الحائز(ملكǽة الغیر 

وȄجب على طالب البǽع الذȑ یǼاشر الإجراءات أن یذȞر في إعلانات البǽع المبلغ الذȑ قوم Ǽه 
Ȏ للأخیر حقه لو بǽع العقار Ǽأقل من الثمن الذȑ عرضه العقار أȑ المبلغ الذȑ عرضه الحائز حتى ǽحف

Ȟǽ في الاحــــــــــتون له في هذه الحـــــــــــحیث Șخــــــــــال الحȄالعقار المرهون وǼ ȍع ما أنفقه ـــــتفاǽسر طالب الب
  39.من مصارȄف

لى غاǽة رسو المزاد، هذا، وقد حفȎ القانون الحȘ للحائز في الاحتفاǼ ȍالملكǽة وتجنب بǽع العقار إ
حیث بإمȞانه الوفاء Ǽالدین المضمون Ǽالرهن وملحقاته ومصارȄف الإجراءات من وقت إنذاره، وȞǽون له 
أن یرجع على المدین والمالك السابȘ للعقار المرهون ȞǼل ما أوفاه، وله الحلول محل الدائن الذȑ وفّى له 

   40.غیر المدین Ȟالكفیل العیني في Ȟل حقوقه إلا ما تعلȘ منها Ǽضمانات قدمها شخص

ولجمǽع الأشخاص ما عدا المدین أن ǽشارȞوا في المزاد العلني Ǽما فیهم الحائز نفسه، وȞǽون له 
  .حȘ الرجوع ȞǼامل التعوǽضات على المدین الأصلي والمالك السابȞ Șما ذȞر أعلاه

Ȅوه على الحائز، ورسوه على ـــــــــلیهما المزاد، رسإ ینتهيتین ــــــــــوص بین حالــــــــمیز في هذا الخصــــــــو
  .غیر الحائز

من حȘ الحائز أن یدخل المزاد على شرȋ أن لا ǽعرض ثمنا أقل مما Ǽقي : رسو المزاد على الحائز: أولا
في ذمته للǼائع من ثمن العقار، ولكنه غیر ملزم Ǽأن ǽعرض مبلغا أكبر من المبلغ الذȑ عرضه على 

   41.طلب تطهیر العقار الدائنین حین



 قوȂدرȏ محمد توفیȖ                رهنا رسمǻا طǺقا لأحȜام القانون المدني الجزائرȏ دراسة مقارنة بǺعض القوانین العرǻȁةالمرهون  تطهیر العقار  

318 

        أǽا Ȟان  احب أكبر عطاءــــون هو صـــــــــــالأولى أن Ȟǽالة ــــــــالحوȄرسو المزاد على الحائز في حالتین، 
الثمن الذȑ عرضه ما دام أكبر مما Ǽقي في ذمته للǼائع، والثانǽة حین لا Ȟǽون صاحب أكبر عطاء ولكن 

  42.من الثمن الذȑ عرضه على الدائنین أول مرة لما عرض تطهیر العقارالثمن الذȑ رسا Ǽه المزاد أقل 
Ȟمة وȄلتزم في الحالة الأولى ǽقوم الحائز بإیداع الثمن الذȑ رسى Ǽه المزاد علǽه في خزȄنة المح

وȄرد لطالب البǽع Ȟل ما دفعه لخزȄنة المحȞمة عند طلب البǽع، وفي الحالة  الحائز Ǽمصروفات البǽع
الثمن الذȑ قوم Ǽه العقار في عرض التطهیر وȄتحمل طالب البǽع مصارȄف البǽع وǽسترجع  الثانǽة یودع

وفي Ȟلتا الحالتین . ءما تǼقى من المبلغ الذȑ أودعه خزȄنة المحȞمة حین طلب البǽع إذا Ǽقي منه شي
لى شهر حȞم یترتب عن الإیداع حȘ الحائز في شطب Ȟافة القیود الواردة على العقار المرهون ولا ǽحتاج إ

   43.رسو المزاد لأنه مالك أصلا ولا ǽحتاج إلى نقل الملكǽة مجددا

Ǽعدة ) إذا لم Ȟǽن هو المدین نفسه(والمالك السابȘ  الراهن مدینالأن یرجع على Ȟما ǽحȘ للحائز 
 Ȑفله الرجوع بدعو ،Ȑضمان التعرضدعاو ،Șطالب المالك السابǽ ما له أنȞ  ادة عن الثمنȄما دفعه زǼ

ȑالذ  Ȑما توجد دعوȞ ،ض وجهǽان للتعوȞ ه إذاǼأصا ȑضه عن الضرر الذǽقي له في ذمته مع تعوǼ
Ǽالمقدار  ع بها الحائز على المدین ǼحȞم أن المدین قد أثرȐ على حساب الحائزالإثراء Ǽلا سبب التي یرج

ین وفاهم دیونهم فǽما الذȑ أداه عنه من دیون لم یلتزم لها في سند نقل الملكǽة، Ȟما ǽحل محل الدائنین الذ
    44.لهم من تأمینات أخرȐ قدمها لهم المدین نفسه ولا ǽستطǽع الحلول محلهم في تأمینات لم ǽقدمها المدین

 المبلغ المعروضإذا Ȟان البلغ قد یرسو المزاد على غیر الحائز : رسو المزاد على غیر الحائز: ثانǻا
ئز ثمنا للعقار، وȄترتب على رسو المزاد على غیر أعلى من المبلغ الذȑ عرضه الحا عطاء في المزاد

الحائز مجموعة من الآثار هي ذاتها الآثار المترتǼة على بǽع العقار Ǽالمزاد العلني في حالتي التخلǽة أو 
  :تحمل إجراءات البǽع، وهذه الآثار تتمثل فǽما یلي

ارȄف التي أنفقها الحائز في سند ملكیته یلتزم الشخص الذȑ رسا علǽه المزاد أن یرد إلى الحائز مجموع المص - 
  45.وفي تسجیله وما قام Ǽه من الإعلانات إضافة إلى الثمن الذȑ رسا Ǽه المزاد ومصارȄف إجراءات التطهیر

ǽحتاج نقل الملكǽة للشخص الذȑ رسا علǽه المزاد إلى شهر حȞم رسو المزاد وتعتبر الملكǽة قد انتقلت  -
  46.إلǽه من الحائز

الثمن الذȑ رسا Ǽه المزاد أكبر من الدیون المقیدة یرجع الǼاقي للحائز، Ȟما یرجع للحائز Ȟل ما إذا Ȟان  -
  Ȟ.47ان له من حقوق عینǽة وارتفاقات قبل انتقال الملكǽة إلǽه

فǽما تعلȘ بثمار العقار فإن الحائز ملزم برد ثمار العقار التي تحصل علیها منذ إنذاره Ǽالدفع أو التخلǽه  -
قȌ حȘ المطالǼة بها، ولا ǽطالب إلا من وقت أن یوجه له ـــــر إجراء، فǽســــــــــسنوات على آخ 3مر ما لم ت

   48.إنذار جدید
  لكیته وتنتقل الحقوق ـــــــــــم ها تزول بزوالـــــــائز Ǽصفته مالكا فإنـــــــــا الحــǼالنسǼة للتأمینات العینǽة التي قرره -
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مال الذȑ قد ǽعود للحائز مما تǼقى من ثمن العقار، حیث تنتقل الملكǽة لمن رسا للمرتهنین لل المقررة 
Șل حȞ ة منǽه المزاد خالǽ49.عل  

یǼقى للحائز Ȟافة الحقوق في الرجوع على المالك السابǼ Șالتعوǽض عن ما أصاǼه من ضرر Ǽموجب  -
  50.قال الملكǽة Ǽعوض أو تبرعادعوȐ الضمان التي أقرها القانون له ǼاعتǼاره خلفا خاصا سواء Ȟان انت

   الخاتمة
تم التطرق من خلال هذا الǼحث الموجز إلى أحȞام تطهیر العقار المرهون رهنا رسمǽا من طرف 

ǼاعتǼاره إحدȐ أهم الخǽارات التي مȞن المشرع الحائز من خلالها التصدȑ لرجوع الدائنین المرتهنین حائزه 
  .علǽه Ǽمقتضى حȘ تتǼع العقار المرهون 

التوازن بین نوع من تحقیǽ  Șسعى إلىلإجراءات التطهیر  أن المشرع من خلال تنظǽمهلاحظنا قد و 
ǽطلب اقتضاء دینه Ǽأقصر السبل والتطهیر  فالدائن المرتهن. وحائز العقار المرهون  الدائن المرتهن ȑ مرȞز 

أما . رهون Ǽالمزاد العلنيالم لو بǽع العقار یجنǼه تطاول إجراءات البǽع وǽضمن له مبلغا قد لا یتحصل له
وهو ما  ǽحتاج لحماǽة ملكیته وتمȞینه من الحفاȍ علیهاتقلت إلǽه الملكǽة مثقلة Ǽالرهن فلحائز الذȑ انا

حقه في مواجهة أǽضا التنفیذ على العقار الذǽ ȑملكه وǽحفȎ له  حیث أنه یجنب الحائز یوفره له التطهیر
استمرار الحرǽȞة على استقرار المعاملات و  ȑ العقار وǽحافȎوهو ما یوفر الأمان لمشتر  .المدین الأصلي

   .الذǽ ȑحتاج للائتمان الاقتصادǽة داخل المجتمع

المرتهنین لأنها ائتمان الدائنین  تضعفیǼقى وسیلة  ولكن رغم Ȟل تلك المزاǽا إلا أن التطهیر
ǽع العقار وتحمل المصارȄف تجبرهم على قبول مبلغ قد لا یناسبهم أو اللجوء إلى بو مفروضة علیهم ولا 

وȄتجهون أكثر نحو الرهون الحǽازȄة على الرغم من أن هذه  یجعلهم ǽحجمون عن الرهون الرسمǽةوهو ما 
إلا أنها قد تتǽح لهم استثمار العقار  الأخیرة لا تمنع المدین الراهن من التصرف في العقار المرهون 

  .المرهون واقتطاع دیونهم منه

ا أن المشȞل الأساسي Ȟǽمن في صلاحǽات المدین الراهن في تصرفه في العقار ومن خلال یتبین لن
  :المرهون، وعلى ضوء ذلك نقترح ما یلي

دتعلى المشرع الجزائرȑ أن ǽقتدǼ ȑالتشرȄعات التي  - المدین الراهن في العقار المرهون إلا تصرف  قیّ
لسنة  13قانون رقم من  168المادة (Ȅة الأردني المرتهن وموافقته وأحدثها قانون الملكǽة العقار  بإذن الدائن

  ،)المتعلǼ Șقانون الملكǽة العقارȄة 2019

راهن في تصرفه في العقار المرهون ǽمنح الأولوǽة في البǽع للدائنین في حالة الإǼقاء على حȘ المدین ال -
ون إبداء الرغǼة وفي حالة رفضهم Ǽعد إعذارهم أو مرور مدة شهر دالمرتهنین Ǽموجب مزاد علني خاص، 

  .ǽسقȌ حقهم في الأولوǽة
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  :الهوامش - 
 

 . من القانون المدني الجزائرȑ  1فقرة  915المادة  -1
، التأمینات العینǽة، دار هومة للطǼاعة 7عدȑ، الواضح في شرح القانون المدني الجزائرȑ، جمحمد صبرȑ الس -2

ȋ ،ع، الجزائرȄ175، ص2009-2008، 1والنشر والتوز . 
  168، صȋ1996، .مصر، د -سمیر تناغو، التأمینات الشخصǽة والعینǽة، منشأة المعارف، الإسȞندرȄة -3
لرسمي في القانون المدني الجزائرȑ، دار هومة للطǼاعة والنشر والتوزȄع، بناسي شوقي، أحȞام عقد الرهن ا -4
 . 344، صȋ2009، .د
ȋ، .الجزائر، د -سي یوسف زاهǽة، عقد الرهن الرسمي، دار الأمل للطǼاعة والنشر والتوزȄع، تیزȑ وزو -5

 .148، ص2006
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des hypothèques qui le grèvent". voir: Éditions DALLOZ, Lexique des termes 
juridiques(version numérique), sous la direction de Serge Guinchard et Thierry 
Debard, Éditions Dalloz, Paris- France, 25é édition, 2017, p1527     

ن المدني من القانون المدني؛ شمس الدین الوȞیل، نظرȄة التأمینات في القانو  915من المادة  2الفقرة  -7
 310ص، 1956، 1مصر، ȋ - الجدید، دار المعارف

  345بناسي شوقي، المرجع السابȘ، ص -8
 . 310؛ شمس الدین الوȞیل، المرجع السابȘ، ص177محمد صبرȑ السعدȑ، المرجع السابȘ، ص -9

معارف، التأمینات العینǽة في القانون المدني، منشأة ال: أنور العمروسي، الحقوق العینǽة التǼعǽة - 10

  234، صȋ2003، .مصر، د -الإسȞندرȄة

 - سȞندرȄةاعة والنشر والتوزȄع، الإǼنبیل إبراهǽم سعد، التأمینات الشخصǽة والعینǽة، دار الجامعة الجدیدة للط -11
  145، صȋ2007، .مصر، د

ȋ، .صر، دم - همام محمد محمود زهران، التأمینات العینǽة والشخصǽة، دار الجامعة الجدیدة، الإسȞندرȄة -12
  .169، صالمرجع السابȘسمیر تناغو، ؛ 424، ص2010

الحقوق العینǽة التǼعǽة، دار  - الحقوق العینǽة الأصلǽة: محمد طه الǼشیر وغني حسون طه، الحقوق العینǽة -13

  .457، صȋ2016، .لبنان، د -السنهورȑ، بیروت
14- Philippe Simler et Philippe Delebecque, Les sûretés La publicité fonciere, Éditions 
Dalloz, Paris- France, 3e édition, 2000, p397.  
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غوǽسم لخضر، آثار الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائرȑ، مذȞرة ماجستیر في الحقوق فرع العقود  -15
جع السابȘ، ؛ محمد طه الǼشیر وغني حسون طه، المر 75، ص2013، 1والمسؤولǽة، Ȟلǽة الحقوق، جامعة الجزائر

 .447ص
إذا تمت إجراءات التطهیر، انقضى الرهن الرسمي نهائǽا :( من القانون المدني الجزائرȑ  934نصت المادة  -  16

ر العقار   ).ولو زالت لأȑ سبب من الأسǼاب ملكǽة الحائز الذȑ طهّ

ȋ، .مصر، د - رȄةمحمد حسین منصور، النظرȄة العامة للائتمان، دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسȞند -  17

  .234؛ أنور العمروسي، المرجع السابȘ، ص330ن، ص.س.د

أولمي أعمر، الرهن الرسمي Ȟوسیلة ضمان لحقوق الدائنین، مذȞرة ماجستیر في القانون فرع قانون العقود، -18
 . 134، صȞ2017لǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة بجامعة تیزȑ وزو، 

  . 135ص، المرجع السابȘ محمد حسین منصور، -19
  .134أولمي أعمر، المرجع السابȘ، ص -  20

 . 362بناسي شوقي، المرجع السابȘ، ص -21
فبرایر  23المؤرخ في  09-08القانون ( من قانون الإجراءات المدنǽة والإدارȄة 416إلى  406المواد من  -22

2008 .( 
 . 183محمد صبرȑ السعدȑ، المرجع السابȘ، ص -23
 من القانون المدني الجزائرȑ  917المادة ؛ وهو ما نصت علǽه 232سابȘ، ص أنور العمروسي، المرجع ال -24
 . 367بناسي شوقي، المرجع السابȘ، ص -25
  .94، المرجع السابȘ، صغوǽسم لخضر -  26

27-  ،Șیل، المرجع السابȞ317شمس الدین الو . 
 . 148أولمي أعمر، المرجع السابȘ، ص -28

29- Philippe Simler et Philippe Delebecque, op.cit, p397  
 . 194محمد صبرȑ السعدȑ، المرجع السابȘ، ص -30
براحلǽة زوȃیر، القرض العقارȑ والرهن الرسمي في التشرȄع الجزائرȑ، رسالة دȞتوراه علوم في العلوم  -31

 311ص ،2017، 1جامعة Ǽاتنة القانونǽة، تخصص قانون عقارȞ ،ȑلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة،
 . من القانون المدني 921؛ المادة 311، صالسابȘلزȃیر، المرجع براحلǽة ا -32
  182سمیر تناغو، المرجع السابȘ، ص -33
  .432همام محـمد محمود زهران،المرجع السابȘ، ص -  34

 . 311براحلǽة الزȃیر، المرجع السابȘ، ص -35
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حیث ǽمر البǽع الجبرȑ للعقارات طǼقا لما ورد في نصوص قانون الإجراءات المدنǽة والإدارȄة Ǽعدة مراحل،  -38
یداعه المحافظة العقارȄة ثم إعداد قائم ة شروȋ أولها استصدار أمر الحجز العقارȑ ثم تبلǽغه للمدین والحائز وإ

یداعها Ǽأمانة ضȌǼ المحȞمة المختصة ثم تبلǽغ هذه القائمة والنظر في الاعتراضات المقدمة Ǽشأنها ثم  البǽع وإ
 . تأتي مرحلة إعلان موعد البǽع فجلسة البǽع والتي تنتهي برسو المزاد

  .381من القانون المدني؛ بناسي شوقي،المرجع السابȘ، ص 920الفقرة الأولى من المادة  -39
 . من القانون المدني 912المادة  -40
 381، صالسابȘ من القانون المدني؛ بناسي شوقي، المرجع 925المادة  -41
 . وما یلیها 190محمد صبرȑ السعدȑ، المرجع السابȘ، ص -42
 .191؛ محمد صبرȑ السعدȑ، المرجع السابȘ، ص158اهǽة سي یوسف، المرجع السابȘ، صز  -43
 . 305المدني، شمس الدین الوȞیل، المرجع السابȘ، ص من القانون  931المادة  -44
 . من القانون المدني 920من المادة  2الفقرة -45
 . من القانون المدني 927المادة  -46
 .من القانون المدني 929-928المادتان -47
 . من القانون المدني 930المادة  -48
   .384بناسي شوقي، المرجع السابȘ، ص -49
 . من القانون المدني 931المادة  الفقرة الأولى من -50


