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مقجمة                        



 مقجمة

  أ
 

 
يذسل نال نعين نن  حيث لاستفا  الجائن لجيشو نن نجيشو لإالزسان العام غيخ رافي     
وأن جسيع الجائشين يذتخرهن فيو دون أفزمية بيشيم ، وفي  بل يذسل جسيع أنهالو نهال نجيشو،أ

عقي نشيا شدسة غخنا  ، وذلك حدب نا ورد في نز السادة نهال تقدم نا الأحالة عجم رفاية 
فالزسان العام شج يتدبب في نجسهعة نن السخاشخ تؤدي ، القانهن السجني الجدائخي نن 188

ضخار عسجسهعة دائشيو سها  سمبا أو إجابيا، إو شج يمجئ الييا السجين لإنبدرع عجم الثقة فيو، 
ججيجة، فيدداد دائشهه ويقل نريب رل واحج فييم نن ذنة عبخ زيادة في ديهنو أو عإبخام عقهد 

تجخل السذخع الجدائخي في فخض ععس الهسائل لحساية الزسان العام لكشيا لم تكن  ،السجين
بين التحفع والتشفيح، فيي ليدت  عالهسائل التي تزسن لمسجين ديشو، وعمى سبيل ىحه الهسائل نا

تؤدي إلى إستفا  الجائن لحقو،  لان، رسا أنيا شاصخة عمى نجخد التحفع عمى أنهال السجي
                             الحرخ:  عمى سبيلذرخىا السذخع وتتسثل في نجسهعة دعاوى 

الجعهى الغيخ نباشخة: فيي الجعهى التي نن خالميا الجائن أن يحل نحل نجيشو ويتفادى     
يجخل نع نجسهعة  لإنوثخ بيا لهحجه يدتأ لالكن تقاعدو في السصالبة عحقهشو لجى الغيخ، 

، وتقترخ في تفادي اىسال السجين عالسصالبة خخين ويحرل عمى جد  عديط نن ديشوالأالجائشين 
                                                       .عحق نن حقهشو

عجم نفاذ رل الحفاظ عمى الزسان العام و ذلك عصمب نن تسكن الجائن الجعهى البهلرية:     
الجعهى نختبصة عذخوط لازنة الهجهد أن ، فبالتالي ترخفات السجين الزارة عحق الجائشين

       وإذا تحققت لا يدتأثخ بيا لهحجه بل يجخل نع جساعة دائشين.ار السجين دوإرتباشيا عاع
  الخجهعأنا الجعهى السباشخة: فيي نختبصة ععجة شخوط نعيشة يدتصيع نن خلاليا الجائن      

                                  عمى  يخجع بيا عمى نجيشو لإستفا  حقو نشو نباشخة.
 والجعهى الرهرية التي تخفع عمى السجين نن خلال إخفا  أنهالو ععقج عقهد صهرية لكي  

                                               يديج نن ديهنو للإضخار بيم.
أن ىحه الهسائل القانهنية أو التحفظية غيخ رافية لتسكين الجائن نن إستيفا  حقو يتزح لشا      

نن نجيشو في رل الأحهال ، لإن ىحه الهسائل لا تسشع السجين نن الترخف في أنهالو في رل 
 الأحهال، لإنو في حالة قيام السجين بترخف شانهني عإخخاج أنهالو نن ذنتو السالية عن شخيق 
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          لتبخع ، فيربح الجائن غيخ شادر عمى التشفيح وذلك لفقجانو حق التتبع. البيع أو ا

فإن نا يعاب عمى الزسان العام أنو لا يعدز الثقة و الإئتسان لجى الجائن الحي عدف عن     
أشخاضو خذية عجم إنكانية إستفائو ، لحلك يمجأ نعظم الجائشين إلى الزسانات الخاصة، الستسثمة 

                                           ن نن التأنيشات:في نهعي
ويقرج بيا ضم ذنة أو أكثخ إلى ذنة السجين الأصمي فيربح لمجائن التأميشات الذخرية:    

بجلا نن نجين واحج نجيشا أو أكثخ رميم ندؤولين عن الجين ، ونن أىم تصبيقاتيا الكفالة والتي 
حقو، وىي غيخ فعالة رهنيا تشتج نفذ السخاشخ التي يشتجيا شج لا تؤنن لجائن الحرهل عمى 

الزسان العام، لإن لمسجين نجسهعة نن الجائشين يذتخرهن في نفذ الجين، ولمكفيل نجسهعة نن 
الجائشين يذتخرهن في ذنتو السالية وبالتالي نفذ الإشكال، نا عجا الكفالة العيشية التي يكهن 

                            .            تصبيقيا شبو نشعجم
وتعشي تخريز نال نعين نن أنهال السجين لزسان الهفا  عإلتدانو وىي التأميشات العيشية:    

تحقق حساية لمجائن نن خصخ ترخف نجيشو في ىحا السال، إذن التأنين العيشي يخهل الجائن 
التي تشجرج عمى التأنيشات  حق التتبع والتقجم و تشفيح عمى ىحا السال في أيج ران، ونن الحقهق 

العيشية الحقهق العيشية التبعية، ونن تصبيقاتيا حق التخريز الحي ىه نهضهع دراستشا الحي 
                          نن ق م ج. 947حتى  937نظم السذخع أحكانو في السهاد 

خلال حق عيشي تبعي يخد عمى عقار نن عقارات السجين نن يخاد عحق التخريز أنو     
رسا يسشح لمجائن  حكم شزائي عصمب نن الجائن يمدم السجين عالهفا  عشج الاجال الستدحقة ،

يشذأ حق التخريز عسقتزى حكم شزائي يتقخر عمى عقار أو أحج نيدتي التقجم والتتبع. 
عقارات السجين، فلا يكهن ليحا الحق أثخا إلا بشذهئو صحيحا، بتهافخ نجسهعة نن الذخوط التي 

                                                    بيا السذخع فيو.استهج
                                                       تتسثل نهعين نن الذخوط:

الذخوط السهضهعية : وتتسثل في وجهبية وجهد دين بين الجائن والسجين عالإضافة إلى وجهد 
هلا بشفاذ السعجل ، وإشتخط السذخع عمى وجهد عقار نعين حكم حائد لقهة الذي  السقزي نذس

                                            ويسمكو السجين ويدتصيع بيعو ف السداد عمشي.
 أنا الذخوط الذكمية فتتسثل في الإجخا ات التي يتبعيا الجائن في الحرهل عمى الحكم القزائي 
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  الحي يدتصيع أخح حق التخريز نن خلالو ، ولا يكهن ىحا الحق نافحا إتجاه الغيخ إلا عقيجه.

عشج انذا  حق التخريز صحيحا يمتدم السجين ععجة التدانات ويتستع الجائن ععجة حقهق  
                                                                  يسشحيا لو حق التخريز

                                                                             أىسية الجراسة:
أو وسيمة لإئتسان أداة رهنو التخريز  في دراسة نهضهع حقتتجمى أىسية السهضهع     

                             .وضعيا السذخع في يج الجائن لحساية ديشو السهجهد في ذنة نجيشو
     ونعخفة السجى الحي يتهصل إليو صاحب ىحا الحق في استفائو لحقو في الأجال الستدحقة.

                          ونن ناحية أخخى نجج لو أىسية ربيخة في الجانب القزائي.
                                                                  أسباب إختيار السهضهع:

إن اختيارنا لسهضهع حق التخريز جا  بشا  عمى جسمة نن الأسباب نشيا أسباب ذاتية  
                                                       وأسباب نهضهعية:

                                                                         فسن الأسباب الحاتية:
كهنو أحج السهاضيع الأشخب لتخرز شانهن الخاص ، والتي تكهن نكسمة لبعس السهاضيع   

                       شانهن خاص عمى سبيل السثال الخىن الخسسي. 3التي تشاولشاىا في سشة 
                                                              ونن الأسباب السهضهعية:

        .أحج انهاع الخىهن أو التأنيشات العيشية التي نرجرىا حكم شزائيكهن حق التخريز 
                                                                       إشكالية الجراسة:

ة لا يسكن التصخق إلييا إلا عصخح الإشكالية إن دراستشا ليحا السهضهع يدتيجف نقاط رثييخ     
                             ؟ كتأمين عيشيحق التخريز  إعتبارما مجى التالية: 

                                       تشجرج عمى ىحه الإشكالية جسمة نن التداؤولات الفخعية:
                                                  ناىي أثار حق التخريز نابين الصخفين؟
                                                 ناىي أثار حق التخريز عالشدبة لمغيخ؟
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                                                                       صعهبات الجراسة:

 تعخضشا لبعس الرعهبات تتسثل في الشرهص القانهنية الخاصة عحق التخريز رهن    
                                                  .السذخع أحال أحكام ىحا الحق لخىن الخسسي

                                                      السشيج السعتسج:
والحي ساعجنا عمى فيم السهضهع والتهسع فيو عصخيقة  اعتسجنا في دراستشا عمى السشيج التحميمي

                                                                            دقيقة.
                                                                            هيكل الجراسة:

شرج الإجاعة عمى الإشكالية ساعقة الحرخ إرتأيشا الإعتساد عمى خصة ثشائية، حيث ستشتصخق    
                                   :إلى

     الفرل الأول ععشهان: أثخ حق التخريز نابين الصخفين ، في نبحثين ندتقمين ععشهان:
                                            السبحث الأول: اثخ حق التخريز عالشدبة لمخاىن

                         السبحث الثاني: اثخ حق التخريز عالشدبة لمجائن السختين.
                              إلى نبحثين :  اثخ حق التخريز عالشدبة لمغيخ :الفرل الثاني

                                              السبحث الاول: شيج حق التخريز 
                                          اثخ شيج حق التخريز. السبحث الثاني: 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                      الفرل الأول:                         
      الصخفين أثخ حق التخريز مابين
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                                                                   :تسييج لمفرل

الجائن السختين صاحب  الصخفين ععج انذا  حق التخريز صحيحا يشذا  أثاره اتجاه      
فيمتدم الصخفان عكل الإلتدانات التي عمى عاتقيم  بشا  عمى الحكم  التخريز والسجين الخاىن

حيث يجب الإشارة أنو لمجائن صاحب حق التخريز لقزائية، القزائي الرادر نن الجية ا
نفذ الحقهق التي يتستع بيا صاحب الخىن الخسسي، وأنو يدخي نن أحكام عمى حق 

نن ق م  947التخريز نا يدخي عمى الخىن الخسسي وذلك حدب نا ورد في نز السادة 
ائن الحي  حرل " تكهن لمجائن الحي حرل عمى حق التخريز نفذ الحقهق التي لمج: ج

عمى رىن رسسي. ويدخي عمى التخريز مايدخي عمى الخىن الخسسي من أحكام وخاصة ما 
يتعمق بالقيج وتججيجه وشصبو وعجم تجدئة الحق وأثخه إنقاضائو، وذلك مع عجم الإخلال بسا 

                                                        1ورد من أحكام".
عدلانة العقار  عحق التخريز رسا يمتدم الخاىن رىشا رسسيا فيمتدم سجين الخاىنفيمتدم ال     

رسا يتستع عكل الحقهق السسشهحة لراحب الخىن الخسسي نن السخىهن نن رل تعخض أو تمف 
ترخف واستغلال وإستعسال، في السقابل يتستع الختين عدمصة التشفيح عشج حمهل الأجال 

ب إتباع رل الإجخا ات السشرهص عمييا في الشرهص السدتحقة لمجفع، في نقابل يج
: أثخ حق التخريز  مبحثين السبحث الأول بعشهانالقانهنية، لحا شج شدست ىحا الفرل إلى 

              أثخ حق التخريز عالشدبة لمجائن السختين. :وفي السبحث الثانيعالشدبة لمخاىن 
    

                              
الستزسن القانهن ، 1975ديدسبخ  26، السهافق ل 1395رنزان  02السؤرخ في  58-75نن الأنخ  947السادة 1_ 

 السعجل والستسم.  1975-09-30السؤرخة في  75الجخيجة الخسسية ، العجدالسجني الجدائخي ، 
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                                     الأول:السبحث                               

                               :لمخاىنأثخ حق التخريز بالشدبة                 
نن نمكيتو أو حيازتو، بل  حق التخريز لا يعشي عو تجخيج السجينإن الحرهل عمى      

ى ات أو الدمصات عمويسشحو نجسهعة نن صلاحي عاتقويفخض نجسهعة نن الإلتدانات عمى 
، فالسجين أو الخاىن يمتدم عزسان العقار نن التمف أو اليلاك ويمتدم الخىنالعقار السثقل 

  نصمبينفقج شدست ىحا السبحث إلى ،  عدلانتو، رسا لجيو سمصات نقيجة عمى ىحا العقار
ععشهان الدمصات السسشهحة لخاىن عمى  والسصمب الثانيلتدانات الخاىن : إالسصمب الأول بعشهان

                                                          العقار السثقل عحق التخريز.
                                       السصمب الأول:                                 

                                      إلتدامات الخاىن                                
 ي ألقاىا السذخع عمى عاتق السجين السحكهم عميو عحق التخريزنن أىم الإلتدنات الت     

لتدام عدلانة العقار والإلتدام عزسان ىلاك العقار وتمفو، الإلتدام بتختيب حق التخريز والإ
لفخع ت سلانة العقار السخىهن وفي ا: إلتدام عزشا الفخع الأولونشو في  .وإلتدام بشفقات القيج

   إلتدام الخاىن بشفقات القيج وتججيجه. الفخع الثالث: إلتدام الخاىن عزسان اليلاك وفي الثاني
يتختب عمى نذه  حق التخريز صحيحا إلتدام رئيدي عمى ذنة السجين الخاىن ىه إنذا       

ه إلتدام يذاعو إلتدام البائع بشقل نميكة حق الخىن لرالح الجائن السختين عمى العقار السخىهن، وى
             السبيع إلى السذتخي ، وإلتدام السؤجخ بتسكين السدتأجخ نن الإنتفاع عالعين السؤجخة.

فيشذا تمقائيا عحكم القانهن حق الخىن لسرمحة الجائن السختين صاحب الحق في التخريز إذا 
 . 2نن ق م ج 165ا جا  في نز السادة دب نوذلك ح 1كان العقار السخىهن نسمهرا لمخاىن.

   
 

                              
دراسة نقارنة عأحكام الفقو الإسلاني والقهانين أحكام عقج الخىن الخسسي في القانهن السجني الجدائخي، شهشي بشاسي، _ 1

 .190، ص 2009الجدائخ الهضعية، دار ىهنة لمصباعة والشذخ والتهزيع، 
الإلتدام بشقل السمكية أو أي حق عيشي أخخ من شأنو أن يشقل بحكم القانهن السمكية أو الحق  نن ق م ج 165السادة  2

   .العيشي، اذا كان محل الإلتدام شيئا معيشا بالحات يسمكو السمتدم، وذلك مع مخاعاة الأحكام الستعمقة بالإشيار العقاري 
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                                      الفخع الأول:                                     

                                 إلتدام بزسان سلامة العقار السخىهن:                       
" يمتدم الخاىن بزسان سلامة نن ق م ج التي تشز عمى:  898حدب نز السادة     

الخىن، ولمجائن السختين أن يعتخض عمى كل عسل أو تقريخ من شأنو إنقاص ضسانو إنقاصا 
كبيخا ،ولو في حالة الإستعجال أن يتخح ما يمدم من الهسائل التحفظية اللازمة وأن يخجع عمى 

                                                                    "الخاىن بسا يشفق في ذلك
                                     السخىهن:  أولا: مفيهم الإلتدام بزسان سلامة العقار    
 الة التي ران عمييا حالسقرهد عالإلتدام عزسان سلانة حق الخىن ىي: عقا  نحل الخىن عال    

ويتسثل الأساس القانهني لزسان سلانة العقار السخىهن في عسمية التشديق عشج إنذا  الخىن، 
عتبار العقار ضسانا لمجين الحي رضي عو إ وتخريب الحي وضعو السذخع بين أنخين وىسا 

السختين، نع إعقا  العقار السخىهن في يج السجين ، السذخع ربط بين أنخين نن خلال إلدام 
لإنقاص نن قيسة العقار السثقل عحق التخريز جدئيا أو رميا، وفي حالة وشهع السجين ععج ا

                                                    1أحج ىحين أنخين تقهم السدؤولية ضجه.
                                               مزسهن الإلتدام بزسان سلامة الخىن:  ثانيا:

ان الخاىن لمعقار السثقل عالخىن في سلانتو فيكهن ندؤولا عميو حتى تاريخ الهفا  يكهن ضس    
عالجين، فيكهن لمسختين حق الاعتخاض عمى أي فعل شج يرجر نن الخاىن يؤدي عإنقاص نن 

    2قيسة العقار السخىهن ولو الحق في إتخاذ أي اجخا  خهلو لو القانهن .

نثل نايقع عمى البائع خسسي الدلانة الخىن السثقل عحق التخريز أو رىن عزسان اليتسثل   
البيع، عالإلتدام ععجم ، عزسان البائع التعخض والإستحقاق في نن ضسان إتجاه السذتخي 

                                         3 التعخض الذخري أو التعخض الرادر نن الغيخ.

                              
.197لسخجع الدابق ص شهشي بشاسي ، ا   1  

دار السديخة لمشذخ والتهزيع والصباعة ، عسان، الاردن ، شبعة الحقهق العيشية الأصمية والتبعية، يهسف محمد عبيجات ،  _2
 .268، ص 2011

، 2019سشة ، العخاق ، 34نجمة رمية السأنهن ، العجد اثار الخىن التأميشي فيسا بين الخاىن والسختين، ثانخ جاسم محمد ،  _ 3
.226ص   
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                                                               أ_ ضسان التعخض الذخري:

اص نن قيسة العقار السخىهن  نقتزاه إلتدام الخاىن عالإنتشاع عن الكيام عأعسال نن شأنيا أنق   
  سها  ران العسل ناديا أو شانهنيا، ونن الأفعال السادية التي يقهم بيا الخاىن عمى سبيل السثال:

ندع السفخوشات نن العقار أو فرل أحج عقارات عالتخريز السمحقة لخجنة العقار أو بيع     
و قيام ببعس الأفعال نن شأنيا ىجم أو تخخيب العقار أععس السهاشي التي تخجم الأرض، 

السخىهن أو عجم صيانة العقار وتخرو يتمف، فيتعيج الخاىن عزسان رل ىحه الأعسال التي نن 
                             1شأنيا إنقاص قيسة العقار السخىهن أو إنقاص قيسة الزسان.

قيام الخاىن عسجسهعة نن الأعسال أو الترخفات  يالرادر نشو يتسثل ف أنا التعخض القانهني   
أن تتعارض نع حق الجائن صاحب حق التخريز أو الخاىن ويؤثخ  القانهنية التي نن شأنيا

في ىحا الحق، رأن يدارع الخاىن إلى تختيب حق الغيخ عمى العقار السخىهن شبل شيج الجائن 
نثلا يكهن العقار نتحخر نن التشفيح عميو لحقو في الخىن، أو بيعو أو رىشو نخة أخخى، في بيعو 

لعجم نفاذ الخىن الغيخ نقيج في حق الحائد، في ىحه الحالة يفقج الجائن السختين صاحب الحق 
يفقج نيدة الأفزمية في إستفائو لجيشو رهن الخاىن الثانية في التخريز نيدة التتبع، أنا في حالة 

و الترخف في العقار عمى أنو نشقهل عسآل نن و، أشج رىن العقار لذخز أخخى شام عقيجه شبم
عرهرة جديسة، أو بيع العقارات السخررة التاععة  نشو أجل ضياع ضسان الجائن أو الإنقاص

لمعقار لعجم شجرت تتبعيا لأنيا تعهد لصبيعتيا رسشقهلات، السذخع الجدائخي نشع عمى الخاىن 
    2عخض نع حق الجائن السختين.ضسان عجم الكيام عكل ىحه الأعسال والترخفات التي تت

                                                     ب_ ضسان التعخض الرادر من الغيخ: 
يتسثل في إدعا  الغيخ بهجهد حق لو   عالشدبة لزسان الخاىن لتعخض الرادر نن الغيخ    

عمى العين السخىهنة رأنو نالك لمعقار، أو أن العقار أنتقل لمسختين نن غيخ نالكو الحكيقي، أو 
 ، أو أن لو حق إرتفاقأن ىحا الغيخ شج شيج حقو عمى العقار شبل السحكهم لو عحق التخريز

 
                              

دار ىهنة لمصباعة والشذخ والتهزيع، الهافي في عقج الخىن الخسسي: في القانهن السجني الجدائخي ، سي يهسف زالية حهرية،  1
 .89الجدائخ، ص 

   .201شهشي بشاسي،  السخجع الدابق ، ص 2
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          1إدعا  صادر نن الغيخ.عمى العقار السخىهن ، فيكهن الخاىن نمتدنا بجفع رل 

السذخع الجدائخي أعصى لمجائن نجسهعة نن الهسائل القانهنية لسهاجية ىحه الأعسال التي      
                                                                             يقهم بيا الخاىن.

قيسة  نن انقرتقيام السجين الخاىن بـأعسال يجهز لمجائن السصالبة عإسقاط الأجال عدبب       
" يدقط حق السجين في : نن ق م ج 211العقار السخىهن وذلك حدب نا ورد في نز السادة 

        2.... اذا أنقز بفعمو إلى حج كبيخ ما أعصى الجائن من تأمين خاص.....".الأجل ..
ع الأحهال إذا كان من " في جسينن ق م ج التي تشز عمى:  899/3حدب السادة       

شـأن الأعسال الهاقعة أن تعخض العقار السخىهن لميلاك أو التمف أو تجعمو غيخ كافي 
لمزسان، كان لمجائن السختين أن يصمب من القاضي وقف ىحه الأعسال و الأمخ بإتخاذ 

                                                          3الهسائل التي تسشع وقهع الزخر".
 نن خلال نز السادة السحرهرة نشح  لراحب الحق في التخريز الحق في الإعتخاض     

عمى رل الأعسال الرادرة نن الغيخ والرادرة نن شخف السجين السحكسهم عميو عحق 
في العقار  السختينلتي ترادف حق التخريز لأن ىحه الأعسال تعتبخ نن الأعسال الخصخة ا

السخىهن، رذخوع الجار في بشا  ججار يكهن نشقرا لحق الإنتفاع أو قيسة العقار، أو شخوع 
السجين الخاىن في تيجيم جد  نن العقار، فأجاز السذخع لمجائن السختين أن يصمب نن القاضي 

      4لحخاسة القزائية.وشف ىحه الأعسال التي تسشع وشهع الزخر لو ، رهضع العقار تحت ا
عالإضافة إلى ذلك يسكن لمراحب حق التخريز السصالبة عالتشفيح العيشي أي الخجهع      

العقار إلى الحالة التي ران عمييا شبل إنقاص، فإذا استحال ذلك جاز لو نصالبة السجين الخاىن 
                             5بتقجيم تأنين تكسيمي رافي يعادل الكيسة التي أنقرت نشو.

                              
، التأنيشات العيشية 10جنهن السجني الججيج، الهسيط في شخح القا عبج الخزاق أحسج الدشيهري،عبج الخزاق أحسج الدشيهري  1

 .389، السخجع الدابق ص  1998والذخرية، نشذهرات الحمبي الحقهقية، لبشان ، 
 .90سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ص  2 
 نن ق م ج. 899السادة  3
   203شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  4
 .91سي يهسف زالية حهرية، نفذ السخجع ، ص  5
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                                           الفخع الثاني:                                    

                              :إلتدام الخاىن بزسان ىلاك العقار وتمفو                       
يقرج بيلاك العقار ىلاكو القانهني وليذ اليلاك السادي فقط ريجم العقار أو إحتخاشو،       

السختين تتبعو نخة أخخى، فالسقرهد  شجرتفاليلاك ىشا خخوج العقار نن ذنة الخاىن وعجم 
بيلاك العقار رل أنخ يسذ عدلانة العقار، فميذ نن دائسا اليلاك يريب الجد  السادي لمعقار 

لعقار عمى شكمو الصبيعي ويريب العقار ىلاك أو تمف، وعمى سبيل السثال ندع فقط يبقى ا
                                                     1السمكية العقارية لسرمحة السشفعة العانة

إذا ىمك العقار السخىهن أو تمف " نن ق م ج:  900والتي نز عمييا السذخع في نز السادة 
                ... أو الثسن السقخر مقابل ندع ممكيتو لسرمحة السشفعة العامة"..............

نن ق م ج أن لمجائن السختين حق نهاجية حالة ىلاك العقار أو  899فحدب نز السادة 
                             تمفو، وحقو في ذلك يختمف عإختلاف الفخوض والحالات التالية: 

                                              ك أو التمف بخصاءالخاىن: اليلا   الفخض الأول:
اذا تدبب السجين الخاىن السحكهم عميو عحق التخريز عفعمو في ىلاك العقار أو تمفو       

لمجين،  كان لمسحكهم لو عحق التخريز خيارين، الخيار الأول يتسثل في أن يصمب تأنين رافي
را لدقهط الأجل إستفا  الجين، وىحا ىه جدا  الخاىن لعجم إلتدانو عزسانة أو أن يدتهفي حقو فه 
                                                                   2سلانة العقار السخىهن.

اذا تدبب " نن ق م ج:  899ىحا نا أورده السذخع في الفقخة الأولى نن نز السادة      
ىلاك العقار السخىهن أو تمفو كان لمجائن السختين الخيار بين أن يصمب الخاىن بخصئو في 

                                                        3تأميشا كافيا أو يدتهفي حقو فهرا".
       

                              
 .205شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ص   1
الحقهق العيشية التبعية ، التأميشات العيشية في القانهن السجني )الخىن الخسسي _ حق الإختراص_ أنهر العسخوسي ،   2

 .222، ص 2003جرية ، نشذأة السعارف جلال حدي وشخراه ، الإسكشالخىن الحيازي_ حقهق الإمتياز(، 
 نن ق م ج. 899/1السادة   3
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                                              الفخض الثاني: اليلاك أو التمف بدبب أجشبي: 

إذا ىمك العقار عدبب لا يج لمسختين فيو، فقج يكهن عدبب اجشبي أو شهة شاىخة فلا يبقى       
تانين، فممخاىن المجه  لاحج الخيارين إنا أن يقجم تأنيشا رافيا  دين السختين بجون ضسان ولا

               1.شجر الجين أو يدقط الاجل ويجفع الجين فهرا شبل الاجل الستفق عميو ي يداو 
نن  899/2السذخع الجدائخي نز عمى ىحه الإختيارات السسشهحة لمخاىن في نز السادة       

" إذا نذا اليلاك أو التمف عن سبب لا يشدب إلى الجائن ولم يقبل الجائن بقاء الجين ق م ج: 
عيشيا كافيا أو أن يهفي الجين فهرا قبل حمهل بلا تأمين، فممسجين الخيار بين أن يقجم تأميشا 

                                                                                 2الأجل. ".
                               اليلاك أو التمف بدبب الجائن السختين: الفخض الثالث: 
ىحا الفخض لم يشز عميو السذخع الجدائخي لأنو شميل الهشهع أو ندتحيل الهشهع إنصلاشا       

نن شاعجة التي تقهل أن العقار يبقى تحت يج الخاىن، وبحلك يكهن ععيج عمى يج السختين، واذا 
حجث ىحا الأنخ وتدبب فعل الجائن بيلاك العقار أو تمفو، فصبقا لقهاعج السدؤولية التقريخية 

                                            3فأن الجائن يجفع تعهيزا عمى نا أتمفو نن العقار.
                             الفخض الخابع: اليلاك أو التمف بدبب أعسال واقعة عمى العقار:

" في جسيع نن ق م ج التي تشز عمى:  899نن خلال الفقخة الثالثة نن نز السادة      
الأحهال اذا كان من شأن الأعسال الهاقعة أن تعخض العقار السخىهن لميلاك أو جعمو غيخ 
كافي لمزسان، كان لمجائن السختين أن يصمب من القاضي وقف ىحه الأعسال والأمخ بإتخاذ 

                                                         4التي تسشع وقهع الزخر. "الهسائل 
                               
 

                              
 6نجمة اعحاث، جانعة عاتشة، السجمج دراسة مقارنة بين القو الاسلامي والقانهن الجدائخي، -أثخ ىلاك السخىهن ععمي لحدن،  1

  .963، ص 2021، سشة 2العجد
  نن ق م ج . 899/2السادة  2
  .206شهشي بشاسي ، السخجع الدابق، ص  3
 نن ق م ج. 899/3السادة  4
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ىلاك العقار أو تمفو لكن ىحا اليلاك ليذ نن في ىحه الفقخة أشار السذخع إلى حالة       

عهد إلى نجسهعة نن شخف السجين الخاىن وليذ لو أي دخل فيو، لكن الدبب في اليلاك ي
الأعسال التي وشعت عمى العقار فجعمتو ييمك أو يتمف، رأن يقهم الخاىن عإيجار العقار فيقهم 
السدتأجخ عكيام ببعس الأعسال التي نن خلاليا شج يشقز قيسة العقار أو يجعميا ييمك، 

ئل فالسذخع الجدائخي أعصى لراحب الحق في التخريز الحق في إتخاذ نجسهعة نن الهسا
التي نن شأنيا أن تهشف ىحه الأفعال رأن يصمب نن القاضي وضع العقار تحت الحخاسة 

              1القزائية.
                                               الفخض الخامذ: نتائج ىلاك العقار أو تمفو: 

ىمك العقار " إذا نن ق م ج التي تشز عمى:  900حدب نا ورد في نز السادة        
السخىهن أو تمف لأي سبب كان إنتقل الخىن بسختبتو إلى الحق الحي  يتختب عمى ذلك من 
مبمغ التعهيس عن الزخر أو مبمغ التأمين أو الثسن السقخر مقابل ندع ممكيتو إلى السشفعة 

                                                                                    2العامة."
تشذأ حقهق نقابمة لو ولكن يختمف ىحا الحق فييا العقار  أو يتمف في جسيع حالات التي ييمك

                             الحي يشذأ نع الحي تدبب فيو، فقج يكهن اليلاك أو التمف عدبب:
عدبب  عن الزخر الحي تدبب فيو لمعقار، وشج يكهن  بجفع مبمغ التعهيسعدبب الغيخ: فيقهم 

مبمغ شخرة التأنين عمى العقار السؤنن والحي ىه في الأخيخ نخىهن، فتقهم ىحه الذخرة بجفع 
الثسن السقخر ، وشج يكهن عمى عاتق الجولة في حالة ندع السمكية لمسشفعة العانة فتجفع التأمين
وفي جسيع الحالات يحق لمجائن السختين صاحب الحق في التخريز أن ، السخىهن  لمعقار

تهفي حقو نن السبمغ الحي يقابل ىمك أو تمف العقار السثقل عحق التخريز ، لكن يكهن يد
                                         3إستفائو نن ىحا الحق نختبصة عسختبتو في الخىن.

 
 

                              
 .93سي يهسف زالية حهرية، السخجع الدابق ص  1
 نن ق، م، ج . 900السادة   2
 .207شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ص   3
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نن ق م ج السذخع الجدائخي أخح عفكخة الحمهل العمشي،  900يفيم نن نز السادة       

                                         ا يحل السقابل السالي نحل العقار السخىهن.وتصبيقا لي
والسبالغ السدتحقة تكهن نتيجة اليلاك الحي يريب العقار السخىهن، فحدب شهاعج      

السدؤولية التقريخية يقزي عمى السالك التعهيس في حالة ىلاك العقار نن شخف الغيخ وران 
وإذا ران ىحا العقار نؤنن عميو  ضج الخصخ وىمك العقار بحلك الخصخ ران  العقار تحت يجه،

لمسختين أن يصمب نبمغ التأنين، أو في حالة نذهب حخب أو فيزانات يحق لمجائن أن يصمب 
تعهيزا نن الجولة عمى ذلك، أو ندع نمكية العقار لسرمحة السشفعة العانة رشدع الجولة لمعقار 

فيحق لمراحب التخريز شمب تعهيزا يقابل قيسة العقار صخشات واشع في نذخوع بشا  ال
                         1السخىهن ، وفي رل الأحهال يقابل السقابل الشقجي حق الجائن السختين.

                                            الفخع الثالث:                                   
                                      الإلتدمات بشفقات القيج وتججيجه:                      

ف القيج وتججيجه وشصبو " تكهن مرارينن ق م ج التي تشز:  906نن خلال نز السادة   
                                                     2عمى الخاىن مالم يتفق عمى غيخ ذلك."

نجج أن السذخع تخك إلتدنات دفع نراريف القيج نن تججيج وشصب  906ز الساة لش شبقا   
عمى ذنة أحجىسا وذلك حدب الإتفاق الحي يتفقان عميو فقج يتحسلانيا نشاصفة او يتحسميا 

                          3شخف دون الاخخ، فإن لم يكن ىشاك إتفاق فإن الخاىن نن يتحسميا.
              

 
 
 

                              
التأميشات العيشية والذخرية ) الخىن الخسسي_ حق الإختراص _  الخىن الحيازي_ حقهق الإمتياز _ نبيل إبخاليم سعج،    1

 .99، ص 2007الجانعة الججيجة  ، الإسكشجرية ،  ، دارالكفالة( 
 نن ق م ج . 906السادة   2
الهاضح في شخح القانهن السجني ، التأميشات العيشية ) الخىن الخسسي وحق الإختراص والخىنمحمد صبخي الدعجي،   3 

  97، ص  2010الجدائخ ، شبعة  -دار اليجى، عين نميمةالحيازي وحقهق الإمتياز( ، 
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                                          الثاني:  سصمبال                                   

                 الدمصات السسشهحة لخاىن عمى العقار السثقل بحق التخريز:              
يبقى لمسحكهم عميو عحق التخريز حيازة العقار، فلا يسكن لحق التخريز أن يدمب      

السجين حقو في نمكية العقار أو أن يدمبو حيازة العقار، فيبقى العقار في يجه ويبقى صاحبو 
نتستعا عكل الدمصات التي خهليا لو القانهن نن إنتفاع و إستغلال لمعقار حتى يشفح عميو ىشا 

 في تشتيي الدمصات السخهلة لو، ولا يسكشو الإضخار عالعقار أو الإنقاص نن قيستو الإشترادية
                                                                 1.فتخة تسمك الخاىن لمعقار

: حق الخاىن في الترخف في  الفخع الأولوبحلك اخحنا بتقديم ىحا السصمب إلى ثلاث فخوع، 
 ثالثالفخع ال: حق الخاىن في إستغلال العقار السثقل عحق التخريز بيشسا والفخع الثانيالعقار 

                       حق الخاىن في إستعسال العقار السثقل عحق التخريز.
                                        الفخع الأول:                                   

                               حق الخاىن في الترخف في العقار:                           
" يجهز لمخاىن أن يترخف في العقار نن ق م ج عمى أن:  894نرت السادة        

                 2السخىهن، عمى أن أي ترخف يرجر مشو لا يؤثخ في حق الجائن السختين."
                                                          :_ السبجأ العامأولا 
التي  الحخيةأن السذخع الجدائخ يتكمم عمى السحرهرة اعلاه  894يفيم نن نز السادة       

السثقل عحق التخريز فالخىن لا يقيج حخيتو إلا في  يدتصيع الخاىن التستع بيا في العقار
                                     الجانب الحي يتزخر نشو الجائن السختين، فقج تكهن إنا:

نن شأنيا السداس عكيسة العقار أو ت التي يقهم بيا الخاىن وىي الترخفا :ترخفات السادية_1 
الإنقاص نن قيستو وذلك ععجم التعخض الذخري والستسثل في الإلتدام عالدلانة، وفي السقابل 
يسكن لمخاىن أن يقهم عأعسال نن شأنيا أن تديج نن قيسة العقار، أو أن يغيخ العقار للإستفادة 

 ت يقهم عإستاجارىا أو يغخس أشجار داخل العقار لأكل نشو في أنهر أخخى رأن يبشي نحلا

                              
 .716عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   1
 نن ق م ج. 894السادة   2
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ويبقى الأنخ نتخوك لدمصة التقجيخية لقاضي عمى نجى تأثيخ ىحه الأعسال والترخفات  ثسارىا

                                         1عمى قيسة العقار السثقل عحق التخريز.
يقهم بيا الخاىن عمى العقار السخىهن سها  الشاشمة وىي الترخفات التي : الترخفات القانهنية_ 2

لمسمكية، أو السشذئة لحق عيشي أخخ عمى السخىهن رحق الإنتفاع أو الإرتفاق عذخط أن لا تزخ 
فيشا يجب التفخشة بين الترخفات التي يقهم بيا شبل شيج الجائن لحقو أو  عحق الجائن السختين،

 .                           يجه لحق التخريزالترخفات التي يقهم بيا ععج الكيام عق
                 أ_ الترخفات التي يقهم بيا الخاىن قبل أن يقيج السختين حقو في التخريز:

إذا شام الخاىن بترخفات شانهنية وشام عذيخىا شبل أن يقيج الجائن السختين حقو في      
عقيجه شبل أن يقيج السختين الحي صجر  التخريز رأن يقيج رىن أخخ عمى نفذ العقار ويقهم

في حقو الحكم عالتخريز فيشا يكهن ىحا الترخف نافحا عميو، وبالتالي يكهن ىحا الترخف 
ضارا عو، ونن ثم فيي تسذ عحقهشو، ونن ران نن الهاجب أن عمى السجين الخاىن أن يستشع 

ىن والحي يتعبخ نخلا عمى ىحه الترخفات التي تتعخض لحق الجائن في العقار السثقل عالخ 
                                                                             2عدلانة الخىن.

              ب_ الترخفات التي يقهم بيا الخاىن بعج أن يقيج السختين حقو في التخريز: 
وىي الترخفات التي يقهم بيا السجين الخاىن عمى العقار السثقل عحق التخريز ععج أن      

، وعميو يسكن لمخاىن أن يبيع العقار أو ييبو أو يقاعس يقهم الجائن السختين عقيج حقو وشيخه 
عميو، لكن عشج بيع أو ىبتو يشتقل ىحا العقار لذخز اخخ نثقلا عحق التخريز أو أي رىن 

أن الخىن شبل أن تشتقل نمكيتو شج شيجت وسجمت، رأن يختب عمى العقار رىشا رسسيا أخخ، نادام 
نتياز لكن الإأخخ أو حيازيا، رسا يدتصيع أن يأخح عميو حق تخريز أخخ أو يختب عميو حق 

جال صاحب القيج الأول ىه الحي يتقجم عمى رافة ىحه وصهل الآعشج عشج التشفيح عمى العقار و 
الجائن السختين لا تتأثخ حقهشو أو رىشيم عغس الشظخ عمى الترخفات التي  الحقهق، وبالتالي

          3يقهم بيا السجين الخاىن عمى العقار السثقل عحق التخريز أو أي رىن رسسي أخخ.
                              

 .101نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق، ص   1
 .211شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  2

 .101السخجع الدابق ص نفذ نبيل إبخاليم سعج ،   3
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ح لمسجين الخاىن نن الشزام العام، حيث لا يجهز أن يكهن ىحا حق الترخف السسشه يعتبخ       

الحق نهشع للإتفاق بين الصخفين عمى وضع شخوط تخالف أو تسشع قيام الخاىن بتستع بيحا 
رأن يتفق الجائن السختين نع الخاىن عأن يذتخط الجائن فيو عجم جهاز الترخف في  ،الحق

خط عاشلا عصلانا نصمقا لأنو يتشافى ويتعارض نعا العقار السثقل عحق التخريز، فيقع ىحا الذ
    1نن التقشين الألساني السجني.1136الشظام العام ، وذلك حدب ناجا  في نز السادة 

فالأصل ىه عجم شجرت السختين نن نشع الخاىن في الترخف في العقار وىحا رأصل عام،      
ن السختين، يكهن لو حق الإعتخاض أنا في حالة ران الترخف نن شأنو الإضخار عحقهق الجائ

     2                                                                    عمى ىحا الترخف.
تكمم فقط عمى حق  894نز السادة  فسن خلالالسذخع الجدائخي لم يحدم في ىحا الأنخ      

الخاىن في الترخف في العقار، عحيث لا يزخ عحقهق الجائن السختين عمى العقار السثقل عحق 
 التخريز.

                            ثانيا: أىم الترخفات الهاردة عمى العقار السثقل بحق التخريز: 
دي إلى السداس عكيانو السادي أو قيسة العقار شج يقهم السجين الخاىن عسجسهعة أعسال شج تؤ      

السثقل عالخىن، حيث يكهن أثخىا الستسثل في إضعاف الزسان السقخر لجائن السختين، ركيانو 
عالترخف في العقار السثقل عحق التخريز عمى إعتباره نشقهلا عسآل، أو الترخف في العقار 

                                                               .عمى أنو عقارات عالتخريز
                الترخف في العقار السثقل بحق التخريز عمى إعتباره مشقهلا بالسآل:  _1
ر أو خصخ الترخف في العقار عمى أساس أنو نشقهلا عحدب السآل شج لا يشصهي عمى ضخ      

ععج تدجيل التشبيو بشدع السمكية،  كبيخ لمخاىن، اذا رانت نثلا ععس الثسار غيخ نمحقة عالعقار
كالترخف في السحرهل وىه في الأرض أو الترخف الخاىن في الثسار وىي نترمة في 

                                     3وىه حق لمخاىن ويعتبخ نن أعسال الإرادة. الأشجار،

                              
 .97سي يهسف زالية ، السخجع الدابق ، ص   1
 .103، 102نبيل إبخاليم سعج، السخجع الدابق ، ص  2
التأميشات الذخرية والعيشية ) الكفالة_ الخىن الخسسي _ حق الإختراص _ الخىن الحيازي_ حق عبج الديج تشاغه، سسيخ   3

 .103، ص  1996نشذاة السعارف ، الاسكشجرية، الإمتياز (، 
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العقار عإعتباره نشقهلا عحدب السآل، رأن يبيع الأشجار أنا إذا ترخف الخاىن في        

السغخوسة داخل العقار عقرج شصعيا، أو بيع العقار السخىهن نفدو عقرج ىجنو وتدميسو 
لمسذتخي، فحىب القزا  الفخندي إلى إعتبار ىحا العقار السبيهع نتستعا عإعصائو وصفين 

خي وبيعا لمعقار نابين السختين والخاىن، فاذا تم نختمفين، فيكهن نشقهلا عسآل نابين الخاىن والسذت
تدجيل البيع شبل شيج صاحب الحق في التخريز حقو فإنو يعتبخ نشقهلا عحدب السآل ويدخي 
في حق الجائن السختين، أنا اذا تم شيجه شبل بيعو فلا يدخي ىحا البيع في حق السحكهم لو عحق 

                                                                1التخريز.
                                           ويسكن تأصيل رأي القزا  الفخندي عمى التالي :

إذا شام الخاىن ببيع العقار عإعتباره نشقهلا عحدب السآل، فيحق لمجائن السختين أن يصمب       
الهسائل التحفظية، لأنو الجائن تعين حارس عمى العقار السثقل عحق التخريز وغيخىا نن 

سيتزخر حقو نن ىحا الترخف الرادر نن الخاىن، لأنو لا يدتصيع تتبع الإنقاض في يج 
الحائد الججيج الحي سيحتج عحيازتو لأن الحيازة في السشقهل سشج السمكية، ولو أيزا ان يحجد 

لخاىن العقار أنقاض ثسن البيع تحت يج السذتخي ليباشخ عميو حق الأفزمية، أنا اذا عاع ا
               2السشدل فإن لو أن يصمب تأنين رافي أو يدقط الأجل الجين ويصمب الهفا  فهرا .

إذا عاع الخاىن العقار شبل رىشو وبعج ذلك شام بخىشو ، فإنو لا يدخي في حقو اذا ران يجيل      
مى العقار السخىهن رسا سبق وشت الخىن بيع العقار، ولو أن يسشع السذتخي نن قيام عأي عسل ع

                                                                                  وشخحشا.   
وإذا ران يعمم ندبقا بيع العقار، فإنو يدخي في حقو ىحا البيع ، ويجهز لمسذتخي الكيام      

ائن أن يحجد عمى ثسن تحت يج عأي عسل في العقار ريجنو وتدمسيم و ...الخ، ويجهز لمج
                                    3السذتخي، ويكهن لو عميو حق التقجم عإعتباره دائشا نختيشا.

 
 

                              
 .399ص عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ،   1
 .98سي يهسف زالية ، السخجع الدابق ، ص   2
 .400عبج الخزاق أحسج الدشيهري، نفذ السخجع، ص   3
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                                                     _ الترخف في العقارات بالتخريز: 2
وتربح عقارات عحكم أنو نالكيا العقارات عالتخريز ىي نشقهلات عحدب شبيعتيا،    

وضعيا لخجنة العقار الحي يسمكو ، حيث يذسل العقار السثقل عحق التخريز رل العقارات 
التي وضعيا الخاىن في رىن سها  التي وضعيا لخجنتو أو العقار الخئيدي ، فمه شام الخاىن 

عمى أساس أنيا عفرل ىحه العقارات عمى العقار السثقل عحق التخريز وشام عالترخف بيا 
نشقهلات ونقل نمكيتيا لذخز أخخ ، ىشا يتزخر الجائن السختين ويرعب عميو تتبعيا في يج 
التي ىي عحيازتيا ، فيقابمو حائد ىحه السشقهلات أو العقارات التي فرمت عقاعجة  سشج السمكية 

خري فسثل ىحه الترخفات عبارة عن صهرة نن صهر التعخض الذ في السشقهلات ىي الحيازة
        1.الحي يقهم عو الخاىن في وجو الجائن السختين فيجب عميو الإلتدام عزسان سلانة العقار

حيث يجب التسيد بين حالتين في الترخف في العقارات عالتخريز السهجهدة في العقار     
                                                                      السخىهن نن شخف الخاىن:

الحالة الأولى: إذا لازالت العقارات بالتخريز في حيازة الخاىن أو إنتقمت الى يج مذتخي 
                                                                                  سيئ الشية:

سذتخي لم ذا شام الخاىن ببيع ععس العقارات عالتخريز نن العقار السخىهن ويكهن الإ    
يدتمسيا، في ىحه الحالة إذا ران العقار عالتخريز لا يشقز نن قيسة العقار السخىهن فيبقى 

ذا ران بيع ىحا إالبيع صحيحا ويدتصيع الحائد أو السذتخي تدمم ىحا العقار عالتخريز، أنا 
قار العقار عالتخريز يسثل إنتقاصا في قيسة العقار السخىهن و الخاىن لم يحل نحل ىحا الع

في الرلاحية، وندال العقار في يج الخاىن يسكن لمسختين أن يسشع ىحا شيئا أخخ أصمح و أنثل 
الإنتقال  عصمب نن القاضي أن يزع لو حارس شزائي عميو لسشع ىحا الشقل، أنا إذا إنتقل ىحا 
العقار عالتخريز لسذتخي سيئ الشية يعمم عأن السذتخيات التي شام عإشتخائيا نخىهنة ضسن 
العقار الأصمي، فأنو عسمية الذخا  لاتكدبو السمكية ويدتصيع الجائن السختين إستخدادىا نشو لأنو 

                                                               2سيئ الشية.

                              
 .109سسيخ عبج الديج تشاغه، السخجع الدابق ، ص  1
 401عبج الخزاق أحسج الدشيهري، السخجع الدابق ، ص  2
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                       الحالة الثانية: إنتقال العقار بالتخريز إلى يج مذتخي حدن الشية: 

إذا إنتقمت حيازة العقار عالتخريز إلى نذتخي حدن الشية وتم فرل ىحا العقار عمى         
ين أو السحكهم لو عحق التخريز يفقج حقو في تتبع العقار لأنو العقار الأصمي، فالجائن السخت

اصبح نشقهلا، والسذتخي يحتج في نهاجية السختين عقاعجة الحيازة في السمكية سشج السمكية، ورل 
نا يدتصيع السختين الكيام عو في حالة ندال الخاىن لم يدتمم ثسن العقار عالتخريز نن شخف 

لجائن السختين عحجد عمى ثسن العقار عالتخريز وىه في يج السذتخي حدن الشية، فيقهم ا
                                1السذتخي ويدتعسل حقو في الأفزمية عإعتباره دائشا نختين.

ولو في رل الأحهال إذا نقز نن قيسة العقار وأصبح لا يكفي لزسان الجين عأن يخجع       
حكام الخىن الخسسي الستسثمة في إسقاط الأجل ودفع الجين عمى السجين الخاىن عأ الجائن السختين

  2                     فهرا  أو إستكسال الخىن لأنو أصبح لا يكفي لزسان الجين السزسهن.
                                     الفخع الثاني:                                    

                 في إستغلال العقار السثقل بحق التخريز: الخاىنحق              
" أن لمخاىن الحق في إدارة نن ق م ج التي تشز عمى:  895نن خلال نز السادة      

                                3العقار السخىهن وفي قبس ثساره إلى وقت إلتحاقيا بالعقار".
لمخاىن ان يجيخ العقار السخىهن شالسا أن الخىن يجهز نن ق م ج  895فحدب نز السادة     

لا يسشعو نن حيازة العقار السخىهن في يجه، ونن خلال ىحا يحق لو إستغلال العقار عكل الصخق 
                                      4.التي يخيجىا حتى يتم إلتحاشيا عالعقار السثقل عالخىن 

السحرهرة سمفا والتي تعصي لخاىن سمصة الترخف نن ق م ج  894حدب نز السادة        
 .                                                          في العقار ولا تدمبو الحق في ذلك

     ويتسثل حق الإستغلال العقار السثقل عحق التخريز في أنخين نيسين وىهنا رالأتي: 

                              
 .107عبج الديج تشاغه ، السخجع الدابق ص   1
 .402عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص 2
 نن ق م ج. 895السادة  3
/ 07نجمة الجراسات القانهنية السقارنة . السجمج ندبية فعالية الخىن الخسسي كزسان لمجيهن، حياة حاني،  4

 .178(،ص 2021)01العجد
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                                  : السثقل بحق التخريزق الخاىن في إدارة العقار أولا: ح

إن لمخاىن الحق في إدارة العقار نن ق م ج: " 895فيم نن ناجا  في نز السادة ي   
أن لمخاىن الحق في إدارة العقار السثقل عالخىن حتى يدتصيع أن يدتغمو ويكبس السخىهن..." 

وثسشيا تبقى نمكا لمخاىن في العقار السخىهن وتبقى لو حتى ععج رىن العقار  حق ثساره، فالثسار
إذا أن الثسار تبقى حقا لمسالك، يدتصيع السجين الخاىن في إدارتو لمعقار السخىهن أن يهجو 
إستغلالو لمعقار لأي وجية يخيجىا، نثلا يكهن العقار نخىهن أرضا زراعية فيحق لو أن يدرعيا 

ي يكيم عمييا بشا  صشاعزيتهن فيحهل الأرض بحلك إلى أرض فلاحية ، أو شسحا أو اشجار 
، سها  ران السجين أو الكفيل العيشي، حيث تبقى سمصتو نجيد عسايحتاجو نن أجيدة وأدوات

نقيجة فيسشع عميو الكيام بتحهيل العقار إلى أغخاض غيخ شخعية أو أن يقهم عأعسال تشتقز نن 
لمجائن السختين وشف ىحه الأفعال وان يدتخجم الهسائل الإستعجالية  قيسة العقار السخىهن، فيحق

                                               1 .ويخجع عسرخوفاتيا عمى الخاىن
        في قبس ثسار العقار السثقل بحق التخريز: السحكهم عميو بالتخريزثانيا: حق 

العقار وإستغلال نا أنتج نشو حتى إلحاق ىحه الثسار لمخاىن الحق في قبس ثسن يبقى       
وثسن عالعقار السثقل عحق التخريز، فإذا تم تدجيل التشبيو بشدع السمكية وتم إلحاق ىحه الثسار 
عالعقار يتقيج الخاىن في الترخف في ىحه الثسار لأنيا أصبحت تجخل في قيسة العقار السخىهن، 

            2ر السخىهن ويجخل فيو نجسهع الجائشين العادين.ويعتبخ حجدا حتى وله لم يكن العقا
                                                                            _إيجار العقار:1

ونن أىم تصبيقات إستغلال العقار السثقل عحق التخريز نن شخف الخاىن ىه إيجار       
أحج الدمصات السخهلة لو الستسثمة في أعسال الإدارة التي العقار السخىهن وقبس أجختو وىي 

                                    و عحق التخريز أن يقهم بيا.يمعيجهز لمسحكهم 
                            أ_ مجى نفاذ الإيجار الرادر من الخاىن في حق الجائن السختين: 

  

                              
 .403عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   1
 .104نبيل إبخاليم سعج، السخجع الدابق ص   2
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 " الإيجار الرادر من الخاىن لا يشفح في نن القانهن م ج: 896حيث نرت السادة السادة 

إلا إذا كان ثابت التاريخ قبل تدجيل تشبيو ندع السمكية، أما إذا لم يكن حق الجائن السختين 
ثابت التاريخ عمى ىحا الهجو، أو كان قج عقج بعج تدجيل التشبيو ولم تعجل فيو  الإيجار

  .                  ن إعتباره داخلا في أعسال الإدارة الحدشةالأجخة فلا يكهن نافحا إلا اذا أمك
( سشهات، فلا يكهن نافحا 09وإذا كان الإيجار الدابق عمى تجيل التشبيو تديج مجتو عمى تدع)

     1."( سشهات ، ما لم يكن قج سجل قبل قج الخىن9في حق الجائن السختين إلا لسجة تدع )
م ج السحرهرة حاول السذخع أن يهازن بين نرمحة الصخفين نن ق  896نن خلال نادة       

حق الجائن السختين نن جية وحق السجين الخاىن نن جية اخخى في العقار السثقل عحق 
وقبس الثسن الشاتج عمى العقار عشج إستغلالو في  مخاىن تأجيخ العقارفأجاز لالتخريز، 

ى حق الجائشين السختيشين والعادين نن الإيجار ونن ناحية أخخى ونن الشاحية خذي السذخع عم
كيج السجين الخاىن وزىجه وعجم حخصو فخبط ىحه السرمحة عالسجة الإيجار وإثباتيا بتاريخ تدجيل 

                                         2تشبيو ندع السمكية سها  شبل التدجيل أو ععج التدجيل.
سشهات والإيجار الحي تفهق نجة  9نجة إيجاره عمى وىشا يجب التفخشة بين الإيجار الحي تديج 

سشهات وران ىحا الايجار ندجلا شبل  9سشهات ، فاذا زادت نجة الايجار عمى  9إيجاره عمى 
                     .شيج حق التخريز فأنو يدخي ليحه السجة نن يهم بجأ سخيان عقج الإيجار

ة ولجيو تاريخ ثابت عمى تدجيل تشبيو ندع سشة وليدت ندجم 12أنا إذا رانت نجة الايجار 
سشهات فقط عمى سبيل السثال تاريخ ثابت شبل إيجار ىحا  9السمكية فإن نجة سخيان ىحا الإيجار 

               سشهات فقط . 3سشهات فإنو يدخي في ععج تدجيل تشبيو ندع السمكية ب  6العقار 
شهات فإنيا لا تحتاج إلا تدجيل، أنا إذا ران س 9أنا في حالة رانت نجة الإيجار لا تديج عمى 

الإيجار غيخ ثابت التاريخ شبل تدجيل تشبيو بشدع السمكية و ععج التدجيل التشبيو بشدع السمكية 
فإنو لا يدخي في نهاجو الجائن السختين عمى العقار السثقل عالخىن إلى في حجود الإدارة الحدشة 

                                   3ثلاث سشهات فقط. نا بين سشة وعسجة نعيشة لا تديج عمى 
                              

 نن ق م ج. 896السادة   1
 .227شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   2
 .104و  103سي يهسف زالية حهرية، السخجع الدابق ، ص  3
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وفي الأخيخ يسكن لمسختين أن يصعن في الإيجار الحي يدبق تدجيل تشبيو ندع السمكية       

سها  ران ثابت التاريخ أو غيخ ثابت التاريخ، لإنو شج يكهن ىحا الإيجار جا  خريرا نن 
والسدتأجخ  )الخاىن(ؤجخسن فكان ىحا تهاشئ بين الشخف السجين الخاىن لإضخار عجساعة الجائشي

ستصاع السختين إثبات ذلك ران لو إتخاذ وسائل عجم إعأن يهجخه العقار بثسن عخز، فإذا 
        1التشفيح ويكهن الصعن عالجعهى البهلرية أو التسدك عقاعجة الغر تفدج رل الترخفات.

 :ي حق السحكهم لو بحق التخريز_ مجى نفاذ قبس الأجخة مقجما أو الحهالة بيا فب
سبق وتم الإشارة أن لمخاىن سمصة إستغلال العقار ويكهن لو بحلك الحق في قبس الأجخة       

شدع السمكية، أنا ععج والترخف فييا عن شخيق الحهالة ويبقى لو ىحا الحق حتى يدجل التشبيو ب
سشو وتربح أحج حقهق الجائن تدجيل تشبيو بشدع السمكية يستج رىن إلى ىحه الأجخة وتجخل ض

السختين، فإنو حخنان السختين نن قبس ىحه الأجخة يعتبخ اضخارا عحقهشو وإنقاص نن قيسة 
                                                                       2العقار السثقل عالخىن.

نن ق م ج ريفية   897السذخع نن أجل حساية نرمحة الجائن السختين نظم في السادة      
والتي تشز عمى  897قبس الأجخة ونفاذىا عمى الجائن السختين حيث جا  في نز السادة 

" لا تكهن السخالرة بالأجخة مقجما لسجة لا تديج عن ثلاث سشهات ولا الحهالة بيا كحلك أن: 
     السختين إلا إذا كان تاريخيا ثابتا وسابقا لتدجيل تشبيو ندع السمكية.نافحة في حق الجائن 

وإذا كانت السخالرة أو الحهالة لسجة تديج عمى ثلاث سشهات فإنيا لا تكهن نافحة في حق 
الجائن السختين إلا إذا سجمت قبل قيج الخىن و إلا خفزت السجة إلى ثلاث سشهات مع مخاعاة 

                                                         3فقخة الدابقة."السقتزى الهارد في ال
حدب نز السادة السحرهرة فإن الخاىن إذا قبس الأجخة نقجنا أو حهل بيا نقجنا فيجب التسيد 

                                                                                 بين حالتين:
إذا رانت السخالرة ندجمة شبل شيج الخىن فإنيا تدخي لسجة ثلاثة سشهات أو لأولى: الحالة ا

 سشهات ورانت غيخ  5تكهن ثابت التاريخ شبل شيج الإختراص ، نثل أن رانت السخالرة لسجة 
                              

 .231شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  1
 .108نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص   2
 م ج . نن ق 897السادة   3
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سشهات  3ندجمة شبل تشبيو بشدع السمكية ولكشيا رانت ندجمة بتاريخ ثابت فإنيا تدخي لسجة 

         1م تكن ندجمة بتاريخ ثابت فانيا لا تدخي إلا في حجود الإدارة الحدشة.فقط، أنا إذا ل
سشهات فإنيا لا  03إذا رانت السخالرة عالأجخة وحهلتيا لاتديج نجتيا عمى الحالة الثانية:   

يمدم شيخىا ، فإذا رانت ليا تاريخ ثابت شبل التدجيل بتشبيو بشدع السمكية فإنيا تدخي في حق 
                        2السختين، أنا العكذ فلا تدخي إشلاشا في حق الجائن السختين.الجائن 

                                                                ب_ بيع الثسار قبل جشييا:
لمخاىن أن يبيع الثسار شبل جشييا ، عذخط أن يكهن البيع إذا ران شبل تشبيو بشدع السمكية      

ثابت التاريخ وإلا فإنو لا يدخي في حق الجائن السختين، ونن حق ىحا الجائن أن ييقي 
السحرهلات في الأرض ععج تدجيل تشبيو بشدع السمكية ويجخى في تهزيع ثسشيا رسا يجخي في 

                                                                     3سن العقار نفدو.تهزيع ث
                                           الفخع الثالث:                                 

                      حق الخاىن في إستعسال العقار السثقل بحق التخريز:                
حق التخريز لا يجخد السجين الخاىن نن حقو في إستعسال العقار السثقل عحق       

التخريز فلا يجخده نن حيازة العقار ويبقى لو سمصة الترخف فيو ولا نن استغلالو ولا نن 
فإذا ران الخاىن ساكشا لمعقار السخىهن جاز لو البقا  فيو، ساعقا،  يدتعسموإستعسالو، فيبقى 

ادة فذلك عقا  الخاىن نتستعا ععج إثقال العقار عالخىن عحخية إستعسال العقار والإست فالأصل نن
السباشخة نن الخجنات التي تمحقو ولكن عذخط عجم الإضخار نن حق الجائن السختين ولا 
الإنتقاص نن قيسة العقار السثقل عحق التخريز ريجم البشايات السهجهدة في الأرض 

الخاىن الحق في الإعتخاض والتجخل لسشع أي عسل يزخ عالعقار، إلا إذا السخىهنة، ولمجائن 
                         4كانت ىحه الأعسال التي يقهم بيا نن شأنيا زيادة في قيسة الزسان.

                               

                              
 .106سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   1
 .235و  234شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   2
 .718عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص  3
  .238شهشي بشاسي ، نفذ السخجع ، ص 4 
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                                       السبحث الثاني:                                

                        بالشدبة لمجائن السختين: التخريز  أثخ حق              
لقج إعصى السذخع الجدائخي لمجائن السختين نجسهعة نن الحقهق نشاصفة نع حقهق التي      

نشحيا لمسجين الخاىن في عمى العقار السثقل عحق التخريز واليجف نن ذلك حساية السحكهم 
نن ق م ج التي جا  فييا: "  947لو عالتخريز نن ريج السجين الخاىن، فحدب نز السادة 

ل عمى حق التخريز نفذ الحقهق التي لمجائن الحي حرل عمى تكهن لمجائن الحي حر
                        .الخىن الخسسي....."

 903و 902و 901وبالتالي تصبيقا لحقهق التي نشحيا السذخع لمجائن السختين في السهاد      
قانهن نن ق م ج، فإنو يحق لو التشفيح عمى الخاىن في السهعج السحجد وحدب نا نز عميو ال

فقدسشا السبحث إلى نصمبين: . عالإضافة إلى أن السذخع شيج ىحا الحق ببعس القيهد القانهنية
القيهد الهاردة عمى الجائن  ععشهان والسصمب الثانيحقهق الجائن السختين,  السصمب الأول

                           السختين 
                                        السصمب الأول:                                 
                                      حقهق الجائن السختين:                                

أن لمجائن السختين الحق في التشفيح عمى  1 التي جا  فييا : 902/1حدب نز السادة       
هى الخىن، التي رانت في سابق في السثقل عحق التخريز أو عسايدسى بجع عقار السجين

القانهن الخوناني دعهى عيشية لاتخهل الجائن إلا حيازة السال السخىهن أنا حجيثا فلا يخهل لمخىن 
لمجائن السختين إلا إتخاذ اجخا ات التشفيح عمى العقار ولا يجيد لو ععس الأفعال ىحا لحساية 

شفيح عمى الخاىن او الكفيل، فقدست السصمب : الت2نرالح الصخفين إلا أن التشفيح يأخح عرهرتين
  التشفيح عمى الكفيل العيشي. والفخع الثاني: التشفيح عمى الخاىن الاصمي الفخع الأولإلى فخعين 

                            

                              
بالهفاء أن يشفح بحقو عمى العقار السخىهن ويصمب بيعو يسكن لمجائن بعج التشبيو عمى السجين : "نن ق م ج 902/1السادة   1

 "في السهعج ووفقا لأوضاع السقخرة في قانهن الإجخاءات السجنية
 .109سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص  2
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                                       الفخع الأول:                                 

                                       التشفيح عمى الخاىن الأصمي:                           
حق الجائن السختين في التشفيح في نهاجية السجين يعصيو صفتين والحق في التشفيح      

 1كراحب حق شخري وصفة الثانية رهنو صاحب حق عيشي أو نا يعخف عزسان الخاص.
                                          دائشا عاديا:  برفتوجائن عمى الخاىن لأولا: تشفيح ا

كهن الجائن أصبح نختين صاحب رىن في ذنة نجيشو فيحا لا يعشي أنو يحخم نن حقهشو      
كجائن عادي وإنسا تبقى لو حقهشو العادية عإضافة إلى حقو في الخىن فيه دائن نن جية 

فيكهن لو الحق في الزسان العام ونا يتختب عميو نن تشفيح عمى ونتخىن في جية أخخى، 
جسيع أنهال السجين، ولو أن يتسدك عكل الهسائل والجفهع والجعاوى التي نشحيا لو السذخع 
لحساية الزسان العام نن دعهى بهلرية ونباشخة وغيخ نباشخة وصهرية السشرهص عمييم في 

الحق  والتشفيح عمى أنهال نجيشو الغيخ السخىهنة نن ق م ج، ويحق لو  199إلى  189السهاد 
                          2ىهن لمهفا  عالجين.خ في إستكسال التشفيح عمى أنهال نجيشو في حالة عجم رفاية العقار الس

فتشفيحه عإعتباره دائشا عاديا يعصيو الحق في التشفيح عمى جسيع عقارات السجين ونشقهلاتو     
دون أن يكهن لو الحق في التقجم عمى سائخ الجائشين اخخين أي يتداحم نعيم، ويجب شبل التشفيح 

هنان والججيخ أن ىحا الحق وحقو في الخىن يكالإعلان بتشبيو بشدع نمكية العقار الحي يشفح عميو، 
في ورشة واحجة او حكم  فعشج الإعلان بشدع السمكية يدتسخ في التشفيح حتى يدتهفي ديشو،  ولكن 
يجب عمى الجائن أن لا يشفح عمى عقار تفهق قيستو قيسة الجين وأن لا يشفح عمى العقار إلا أذا 

                                  3كان العقار السخىهن غيخ رافي لإستفا  ديشو.
 
 

                              
تخرز شانهن السهجية لصمبة الدشة الثالثة حقهق محاضخات في مادة التأميشات الذخرية والعيشية ) محمد بجر الجين ،  1

، 2019/2020خاص(، السخرد الجانعي أحسج صالح عالشعانة، نعيج الحقهق والعمهم الدياسية شدم الحقهق، السهسم الجانعي 
 .34ص 

 .241شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   2
 .417عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   3
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                                              برفتو مختيشا: عمى الخاىن ثانيا: تشفيح الجائن

في ىحه الحالة يكهن التخريد في التشفيح عمى العقار السخىهن وليذ جسيع أنهال السجين       
ح إلا ععج فمو الحق الهحيج في التشفيح عمى العقار السثقل عحق التخريز ولا يكهن ىحا التشفي

التشبيو بشدع السمكية، والتشفيح يكهن في الحكم الخسسي الرادر ندبقا، فالسختين حدب القهاعج 
          1والأوضاع القانهنية السقخرة يدتهفي حقو ببيعو ويأخح حقو نشو حدب نختبتو في القيج.

السخىهن وبيع  ونن جية اخخى نجج أن السذخع ربط إتباع الإجخا ت التشفيح عمى العقار      
في السداد العمشي شاعجة أنخة لا يسكن لمصخفين نخالفتيا، حيث يعتبخ نخالفة إتباع الإجخا ات 
عاشلا ونخالفا لمشظام العام وذلك حساية لسرالح الصخفين ونرالح الغيخ نع الخاىن، رأن 

              2يدتغل السختين حاجة في الخاىن والإتفاق نعو عمى تسمك العقار او.............
                                                الفخع الثاني:                                

                                         التشفيح عمى الكفيل العيشي:                         
ىشا في ىحه الحالة إذا ران الكفيل العيشي ىه السدؤول عمى الهفا  عالجين فتختمف       

ويكهن التشفيح عمى الكفيل إلا عقجر  إجخا ات التشفيح عميو عإجخا ات التشفيح عمى السجين الأصمي
" إذا كان الخاىن شخرا آخخ غيخ السجين فلا يجهز : 901نا تكفل عو وذلك حدب نز نادة

ح عمى مالو إلا عمى ما رىن من مالو، وا يكهن حق الجفع بالتجخيج السجين إلا إذا وجج التشفي
                                                           3إتفاق يقتزي بغيخ ذلك."

يجهز لمجائن السختين التشفيح عمى الكفيل العيشي في حجود العقار الحي رفمو فقط ولا يسكن    
عمى نال الكفيل العيشي الاخخ، حيث أن الكفيل ليذ لو الحق في الزسان العام في  التشفيح

حالة لم تكفي رفالتو لا يدتصيع الجائن الخجهع عميو عزسان العام، ويدتصيع الجائن السختين في 
حالة عجم رفاية العقار العيشي الحي شجنو ىحا الاخيخ عالعهدة عمى السجين والتشفيح عمى نا عقي 

نهالو عاعتباره دائشا عاديا لو الحق الزسان العام عمى أنهال نجيشو، وفي حالة أن السجين نن ا
 شام بخىن نالا اخخ وحل أجل الهفا  جاز لمجائن السختين التشفيح عمى العقار السخىهن والكفالة 

                              
 .110سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   1

 .418عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص  2 
 نن ق م ج. 901نادة   3



مابين الصخفينأثخ حق التخريز            الفرل الأول:                                  

23 
 

 
                                                      1.ولو الحق في التشفيح عمى العيشي

وىحا لا يعشي أن السذخع حخم الجائن السختين نن حقو في الزسان العام بل يسكشو التشفيح       
ات عمى العقار الحي ىه نحل الكفالة العيشة الحي ىه تحت يج الكفيل العيشي والتشفيح عمى عقار 

                                                   2السجين الأصمي رهنو دائن عادي.
 " ..... فلا يجهزنن ق م ج التي جا  فييا:  901ويلاحع أن السذخع في نز نادة         
والسقرهد ولا يكهن الحق الجفع بتجخيج السجين مالم يكن إتفاق يقزي بغيخ ذلك."،  التشفيح..

و التسدك بجفع عالتجخيج السجين، لا يجهز ل، الكفيل العيشيبحلك عشجنا يأتي الأجل التشفيح عمى 
أي أن السجين يحاول نشع التشفيح عمى عقار الحي بين يجيو نحل الكفالة عحجة أن لمسجين أنهال 
كافية لمهفا  عالجين السزسهن ، ىشا السذخع نشع عميو ىحا الجفع، حيث يجهز لمجائن السختين 

ىهن لجى السجين أو الكفيل العيشي العقار السخ عمى العقار السثقل عحق التخريز أن يشفح عمى 
، أو التشفيح عمى العيشين رلاىسا في نفذ الهشت في حالة عجم رفاية الأنهال الشفح عمييا، 
ويجب الإشارة عمى أن حخنان الكفيل العيشي نن الجفع عالتجخيج ليذ نن الشظام العام حيث 

                  3يسكن الإتفاق عمى عكذ ىحا ونشحو ىحا الحق ندبقا.
الكفيل العيشي فإن الجائن لا يدتصيع أن يقهم ىحا الإجخا  عالشدبة لإجخا ات التشفيح عمى         

إلا في حالة حمهل الأجل وبعج تكميف السجين الأصمي بحلك، ععج ذلك يقهم بتشبيو بشدع السمكية 
فمه رهرة شانهنيا، لمكفيل العيشي و التشفيح عمى عقاره السخىهن ويصمب بيعو وفقا للأوضاع السح

ععج التشبيو الكفيل العيشي بحلك وعجم وفائو يقهم الجائن حدب نا نز عميو في الإجخا ات 
السجنية والإدارية ببيع الجبخي لمعقار والثسن الحي رسى عو السداد يدتهفي نشو الجائن ديشو عحدب 

                                                                                 4نختبتو فيو.
 
 

                              
  1   .297-296، ص 2005دار الجانعة الججيجة ، التأميشات الذخرية والعيشية ،  رنزان أبه الدعهد،

 .243شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  2
 .245شهشي بشاسي ، نفذ السخجع الدابق ، ص  3
 .112سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص 4
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ويدتصيع الكفيل العيشي إذا اراد أن يتفادى إجخا ات التشفيح عميو وعمى العقار الحي        

وضعو رسحل لمخىن إتباع نا يتبعو الحائد نن أوضاع شانهنية ويدخي عميو نن أحكام نا يدخي 
" وإذا نن ق م ج التي تشز عمى:  902/2عمى الحائد وذلك شبقا لسا ورد في نز السادة 

جو إليو أن ىه تخمي عن و اخخ غيخ السجين جاز لو تفادي أي إجخاء  كان الخاىن شخرا
                     1العقار السخىهن وفقا للأوضاع و الأحكام التي يتبعيا في تخمية العقار."

حدب نز الفقخة السحرهرة فإن السذخع أعصى المكفيل العيشي الحق عالجفع بتعين حارس       
لجفع عالتجخيج فالهضع الحي نز عميو السذخع في نز السادة شزائي ععجنا حخم نن حق ا

" و نن ق م ج والتي جا  فييا:  922نن ق م ج ىي التي استجل بيا في نز السادة  902/1
عمى ذلك يتخمى الكفيل العيشي عن العقار السخىهن بتقخيخ يقجمو أمام قمم كتاب محكسة العقار 

بيو ندع السمكية، وعميو أن يعمن الجائن الإبتجائية، ويؤشخ بو في ىامر تدجيل تش
                                                    2السختين...........حارسا إذا شمب ذلك."

السحرهرة يقجم الكفيل العيشي تقخيخ انام شمم رتاب السحكسة  922نز السادة  دبحف     
ايام عالتخمية، فيتهشف عمى التشفيح في  5ين ويؤشخ عميو بتشبيو بشدع السمكية ويسشح لجائن السخت

نهاجية الجائن السختين، أو أن يصمب الكفيل العيشي نن شاضي أنهر السدتعجمة تعين حارس 
شزائي تقهم في نهجيتو جسيع ، فيتهشف عمى التشفيح في نهاجية الجائن السختين، أو أن يصمب 

ائي تقهم في نهجيتو جسيع إجخا ات الكفيل العيشي نن شاضي أنهر السدتعجمة تعين حارس شز
التشفيح ، فبعج التشفيح عميو و بيعو وإستفا  الجائن السختين حقو نن الثسن، فساتبقى نن ىحا الثسن 

                           3يبقى نمكا لمكفيل العيشي رهنو السالك لمعقار نحل التشفيح.
 
 
 
 

                              
 نن ق م ج. 902/2نادة   1
 نن ق م ج. 922نادة   2
 .246شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   3
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                                      مب الثاني: السص                                       

                             القيهد الهاردة عمى الجائن السختين:                           
اورد السذخع الجدائخي ععس القيهد عمى الجائن في حقو في التشفيح سها  عمى الكفيل      

الجائن الحرهل عمى التشفيح عأعدط الصخق فيفخض عميو العيشي أو السجين الأصمي، فقج يحاول 
وضع عزع الذخوط الجائدة ندتغلا في ذلك حاجة السجين لمسال، فألدنو عإحتخام القهاعج 
السحجدة في شانهن الإجخا ات السجنية والإدارية وبصلان رل نا يقع خلاف ذلك نن أحكام أو 

ععشهان إتباع الإجخا ات السقخرة  الفخع الأولإلى فخعين: ، ونشو ران تقديم ىحا السصمب إتفقات
                 : عصلان الذخوط الزارة عحق الخىن.والفخع الثانيلتشفيح عمى العقار السخىهن 

                                      الفخع الأول:                                      
                       قخرة لتشفيح عمى العقار السخىهن:إتباع الإجخاءات الس                  

نن ق م ج أنو يجهز لمجائن السختين عشج حمهل الأجل التشبيو  902/1حدب نز السادة     
عمى السجين الخاىن عالهفا  عالجين، فإذا شام ىحا الأخيخ ععج الهفا  جاز لمصخف الأول أن يتخح 

الإجخا ات السجنية والإدارية وإتباع رل الأوضاع الإجخا ات السشرهص عمييا في شانهن 
نن ق إ  399إلى  379السشرهص فيو لإتدفائو حقو نشو، والتي نز عمييا السذخع في السهاد 

                                                     نخاحل:  03م إ الجدائخي وىي تسخ ب 
                                                         أولا: وضع العقار تحت يج القزاء:

ععج التبيو بشدع السمكية وتدجيل ىحا التشبيو يحجد العقار تحت يج القزا  فتشعجم          
     1سمصة الخاىن في نفاذ ترخفاتو حهل العقار، وتقيج سمصاتو في إستغلال العقار السحجهز.

                                                                ثانيا: إعجاد العقار لمبيع:  
ععج تهقيع الحجد عمى العقار السخىهن وغل سمصات الخاىن عميو تبجأ نخحمة بيع           

، ويتم البيع بشا ا عمى شائسة الذخوط العقار في السداد العمشي وشبل ذلك يجب تسييج بيع العقار
 ائي، وتهدع لجى ضبط أنانة السحكسة التي يتهاجج فييا العقار التي يعجىا السحزخ القز

                              
السشتجى القانهني ، العجد جانعة محمد خيزخ عدكخة ، نجمة وضع العقار تحت يج القزاء، جمهل شيتهر وأنال بهلغاب ،   1

 .25الخانذ، ص
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                                         1السخىهن ويتم الإعلان عمييا شبقا لسا ورد في شانهن.

                                                         السخحمة الثالثة : البيع بالسداد العمشي: 
إجخا ات نيائية يتم نن خلاليا بيع العقار وذلك عن شخيق يعتبخ بيع عالسداد العمشي أحج      

مدة عالتحقيق نن صحة الإجخا ات وفرل في الإعتخاضات فتح جمدة لبيع ، فيقهم رئيذ الج
وبعجىا يباشخ في إجخا ات البيع عإفتتاح السداد وفي الأخيخ إلى صجور حكم رسه السداد وتهزيع 

                                                                                  2ثسن البيع.
العام يقع عاشلا رل إتفاق أو إجخا  يخالفيا عصلان نصمقا، ويقع  ىحه الإجخا ات نن الشظام    

عصلا رل إتفاق يدسح لمجائن بتسمك العقار السخىهن إذا لم يدتصع السجين الخاىن الهفا  عالجين 
في أجالو ، رسا يكهن عاشلا رل بيع دون إتخاذ الإجخا ات السشرهص عمييا، السذخع الجدائخي 

ىه خمق التهازن بين نرالح الأشخاف سها  الجائن لو ىجف واحج نن خلال ىحه القيهد ران 
                                                 3السختين أو السجين أو الغيخ نن جية اخخى.

                                           الفخع الثاني:                                     
                                بصلان الذخوط الزارة لحق الخاىن:                       
" يكهن باشلا كل إتفاق يجعل نن ق م ج التي جا  في فحهاىا:  903حدب نز السادة 

لمجائن الحق عشج عجم إستيفاء الجين وقت حمهل أجمو أن يتسمك العقار السخىهن في نظيخ 
ن ، وفي أن يبيعو دون مخاعاة الإجخاءات التي فخضيا القانهن وله كان ىحا ثسن معمهم أيا كا

                                                                    الإتفاق قج أبخم بعج الخىن
 غيخه أنو يجهز بعج حمهل الجين أو قدط مشو الإتفاق عمى أن يتشازل السجين دائشو عمى     

 

                              
اشخوحة نقجنة لشيل شيادة الجرتهراه العمهم في الحقهق تخرز: شخق التشفيح من الشاحية السجنية، بهصخي بمقاسم محمد ،   1

شدم  –جانعة محمد خيزخ عدكخة ، رمية الحقهق والعمهم الدياسية –عقهد وندؤولية، وزارة التعميم العالي والبحث العمسي 
 .474ص  2015-2014الحقهق، سشة الجانعية: 

، نحرخة لشيل شيادة الساستخ في القانهن تخرز شانهن بيع العقار عن شخيق السداد العمشيعايك ليجية ، نهسى عبج الله ،  2
 . 34, ص  2016عقاري، جانعة نهلهد نعسخي ، تيدي وزو  رمية الحقهق والعمهم الدياسية،

 .249شهشي بشاسي السخجع الدابق ، ص   3
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                                                                1".لسخىهن وفاء لجيشوالعقار ا
ويؤخح عمى نز السادة أن السذخع شج أعصل شخشين عمى الجائن السختين ، أعصل شخط      

تسمك العقار عشج عجم الهفا  وأيزا أعصل شخط بيع العقار دون إتباع الإجخا ات السشرهص 
 عمييا.

                                             أولا: بصلان شخط تسمك العقار عشج عجم الهفاء: 
يكهن  نن ق م ج التي تشز جا  فييا: " 903لقج رأيشا في الفقخة الأولى نن نز السادة       

باشلا كل إتفاق يجعل لمجائن عشج عجم إستيفاء الجين وقت حمهل أجمو أن يتسمك القار 
 " وله كان ىحا الإتفاق بعج إبخام الخىن...ىهن في نظيخ ثسن معمهم أي كان....السخ 

ىه إتفاق ندبق بين السختين نع الخاىن عمى أن يربح العقار السخىهن عحق        
    2التخريز نمكا لو في حالة عجم وفا  الخاىن عالجين عشج اجل الاستحقاق ويربح نالكا لو.

اشلا لأنو نخالف لشظام العام، ويمجا  إلى ىحا الشهع نن الذخوط فيحا الإتفاق يكهن ع     
الجائن السخىن فيدتغل ضعف نخرد السجين راىن في الهفا  عالجين فيزع لو شخط تسمك العقار 
وشت الهفا  عشجنا لا يدتصيع الهفا  عو فيخضى عالذخط ويقبل عو، فيكهن ىحا الذخط عاشلا 

رهن العقار ية السجين الخاىن نن عجم نداىة الجائن السختين حسا عصلان نصمقا لعجة اسباب نشيا
                                          3.السخىهن نحل تشفيح ىحا الذخط شج يدييج ثسشا عمى الجين السزسهن 

غيخ أنو يجهز بعج نن ق م ج التي جا  فييا: "  903أنا الفقخة الثانية نن نز السادة       
أو قدط مشو الإتفاق عمى أن يتشازل السجين لجائشو عمى العقار السخىهن وفاء حمهل الجين 

يجهز الإتفاق ويكهن صحيحا عمى أن يشدل الخاىن لمجائن السختين عمى العقار السثقل  لجيشو."
 عحق التخريز وفا  لمجين أو عمى أن يذتخي العقار بثسن نعين، ولكن عذخط أن يكهن ىحا 

                                                                                                 4ين أو القدط نشو.الإتفاق ععج حمهل الج

                              
 نن ق م ج. 903السادة   1
نشذهرات الحمبي الحقهقية ، الصبعة الأولى ، بيخوت، التامين العقاري مقارنة مع حقهق الخىن والإمتياز، ى عبج الله ، جى 2 

.142، ص 2011   
 .423عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   3
 .114ة حهرية ، السخجع الدابق ، ص سي يهسف زالي  4
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                   ثانيا: بصلان بيع العقار السثقل بحق التخريز دون إتباع شخق التشفيح: 

لا ......أو أن يبيعو يكهن باشنن ق م ج : "  903/1حدب نا جا  في نز السادة      
، ويعج عاشلا أيزا ىحا الذخط والسدسى أيزا دون مخاعاة الإجخاءات التي فخضيا القانهن." 

عصخيق السسيج أي الإتفاق بين الخاىن والسختين عجم إتباع الإجخا ات التي فخضيا شانهن 
السجين الخاىن  الإجخا ات السجنية والإدارية في بيع العقار عشج حمهل أجل الهفا  وعجم شجرت

عمى الهفا  ، فبصلان ىحا الإتفاق جا  بشية عمى حساية السجين الخاىن نن إستغلال السختين 
لحاجتو في سجاد الجين، والغاية نن فخض الجائن السختين ليحا الذخط ىه حخنان السجين نن 

جل الجين فإن ، أنا إذا تم الإتفاق عمى ىحا الذخط ععج حمهل أالحساية التي فخضيا القانهن لو 
                                                                    1الإتفاق يكهن صحيح.

                              
 .114نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص   1
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                                                                             تسييج الفرل: 

لم يكن شخفا نا بين الجائن السختين عحق التخريز والسجين  يقرج عالغيخ رل شخز       
وىه يذسل ثلاث فئات عمى سبيل حق التخريز يتزخر نن وجهد  شج لو حقالخاىن 

                                                 الحرخ: 
خسسي والحيازي وحق : نثل أصحاب الخىن الالجائشهن أصحاب حقهق العيشية التبعية_ 1

التخريز وحق الإنتياز فإن ران لأحج نشيم حقا عمى ىحا العقار فإنو ععبارة اخخى سيزخ 
                                صاحب الحق الاخخ فحرهلو عمى حقو نن ىحا الخىن. 

ن : وىم جسيع الجائشين لمسجين يتداوون في حرهليم عمى حقيم نن الجيالجائشهن العاديين_ 2
 وإذا لم تكفي ىحي الأنهال يتقاسسهنيا شدسة غخنا  وتعتبخ انهال السجين رزسان عام.

: وىحه الفئة لدت نحرهرة فقط عمى كل شخز انتقل إليو حق عيشي أصمي عمى العقار_ 3
نمكية العقار السخىهن بل يذسل نن لو حق الإنتفاع نن ىحا العقار أو حق  منن إنتقمت إليي

                    زخرون نن وجهد الخىن عمى العقار نقخر عميو حقهشيم.إرتفاق فيؤلا  سيت
لا يكهن الخىن نافحا في  " التي جا  فييا: 904حدب نز الفقخة الاولى نن نز السادة    

حق الغيخ إلا إذا قيج العقج أو الحكم السثبت لمخىن قبل أن يكدب ىحا الغيخ حقا عيشيا عمى 
التخريز عسجخد نذهئو صحيح تكهن أثاره نا بين الصخفين  ان حق يزيخ لشا العقار، ...."

              1إجخا  شيجهععج  ولا يكهن لو أثخ عالشدبة لمغيخ أو الإحتجاج عو في نهاجيتيم ، إلا
فقيج حق التخريز يخهل لراحبو الحق في إكتداب نيدة الأفزمية في إشتزا  السختين      

يدة تتبع العقار تحت أي يج ران  دون تجخيج دائن أخخ، ونحقو نن ثسن السخىهن شبل أي 
وبحلك  هالخاىن نن نمكية العقار السخىهن رسا سبق والإشارة ليحه الجدئية في الفرل الأول

السبحث و،  السبحث الأول بعشهان: قيج حق التخريزشدست ىحا الفرل إلى نبحثين : 
                                                     الثاني بعشهان: أثخ قيج حق التخريز.

    

                              
 نن ق م ج. 904/1السادة   1
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                                      السبحث الأول:                               

                                    قيج حق التخريز:                         
بل أحال أحكام شيجه إلى  لقيج الحكم عالتخريزالسذخع الجدائخي لم يزع أحكام خاصة       

نن  ق م ج التي جا  في  947وذلك في نز السادة سالفة الحرخ  احكام شيج الخىن الخسسي
يدخي عمى حق التخريز ما يدخي عمى الخىن الخسسي من أحكام وخاصة ما  فحهاىا: "...

بو وعجم تجدئة الحق وأثخه، وذلك كمو مع عجم الإخلال بسا ورد يتعمق بالقيج وتججيجه وشص
نن ق م ج  905فتصبيقا لشز السادة نجج أن السذخع في نز السادة ، من أحكام خاصة."

جعل أحكام شانهن التشظيم الإشيار العقاري ىي التي تدخي عمى شيج الخىن وتججيجه وإلغا  
                                         1.شصبو والإثار السختبة عميو

فالقيج عبارة عن إجخا  شانهني إلداني اليجف نن الكيام عو ىه إعلام الغيخ عإن العقار        
قيج عرفة عانة ىه الانل فيو نثقل عحق التخريز أو رىن، فالقانهن الحي يحكم الحي يتم التع

ي إجخا ات القيج ونحه القيج وإلغا  شانهن تشظيم الذيخ العقاري الحي يدخد لشا ندألتين نيستشا ى
:  السصمب الأول بعشهانوران ليحا الفزل في تقديم السبحث الأول إلى نصمبين ،  2السحه.

                نحه القيج وإلغا  السحه. والسصمب الثاني بعشهانإجخا ات شيج حق التخريز 
 
 
 
 
 
 
 
 

                              
 نن ق م ج . 905السادة   1
 .433عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق، ص   2
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                                            السصمب الأول:                                  

                                      إجخاءات قيج حق التخريز:                         
نن ق م ج سالفة الحرخ فإنو يحال إجخا ات شيج الخىهن إلى  905نن خلال نز السادة       

شصبو أحكام التشظيم الذيخ يجه وشصبو وإلغا  تشظيم الذيخ العقاري فيدخي عمى شيج الخىن وتجج
تججيج  والفخع الثانيساتكمم عمى نخاحل شيج حق التخريز  الفخع الاولالعقاري ، ونشو في 
                                                      شيج حق التخريز.

                                               الفخع الأول:                                  
                                         مخاحل قيج حق التخريز:                        

"أن الجور الخئيدي تشز عمى: التي  63-76نن السخسهم  2فحدب نز السادة       
والعسل عمى معخفة ىه تحجيج  لمسحافظات العقارية السذار إلييا في السادة الأولى أعلاه،

 .1العقاري" عن شخيق الإشيا هدة عمى العقارات،حقهق السمكية والحقهق العيشية الاخخى السهج
جخى عسمية القيج في نكاتب الذيخ العقاري السخترة إشميسيا، فحتى يتم شيخ العقهد ت     

والتي تتسثل في والهثائق الستزسشة حقهشا عيشية عقارية يجب دفعيا في الجية السخترة شانهنيا 
السكاتب السحافظة العقارية، فالسذخع الجدائخي نشح لمسحافع العقارية سمصة واسعة في نخاقبة 

خخى سمصات لسن يتزخر نشيا الحق في الصعن في شخاراتيا، اإجخا ات القيج ، ونشح في جية 
                       .             2الخىن عو نن تاريخ تدجيل شيجه في الدجل العقاري  حيث يحتج صاحب

لم يحجد السذخع الجدائخي نجة زنشية نعيشة لقيج السختين حقو في التخريز فيجهز لو        
في أي وشت الكيام بيحا الإجخا  لكن نن الأججر أن يقهم عو في أشخب وشت نن تاريخ أخحه 
لمحكم عالتخريز لكي يدتفيج نن نيدة التقجم  عمى غيخه في إستفائو لجيشو نن ثسن العقار 

  3                                                                          .السخىهن 

                              
يتعمق بتأسيذ ،  1976نارس  25السهافق ل  1396ربيع الأول عام  24، السؤرخ في 63-76نن السخسهم رشم  2السادة  1  

 .1976-4-13، الرادرة بتاريخ  30الجخيجة الخسسية لمجسيهرية الجدائخية ، العجد  الدجل العقاري ،
يادة التخرز في القانهن العام السعسق ، جانعة عبج نحرخة لشيل شالترخفات العقارية الهاجبة الذيخ، بهعلاق سشهسي ،   2

 71، ص 2016-2015رمية الحقهق والعمهم الدياسية،  -ندتغانم-الحسيج بن عاديذ
 .121سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص    3
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وشام عقيجيو في سشة  2022ونثال عمى ذلك إذا أخح شخز الحكم عالتخريز في سشة        

يكهن  2025، وإذا شام دائن أخخى عقيج حقو شبل سشة 2025فسختبتو تحدب نن سشة  2025
                                                                      .ساعقا لو في نختبة

لا يجهز لمسكتب الذيخ العقاري نن تمقائو نفدو الكيام عذيخ العقار السخىهن، فيه حق      
يأتي بشا ا عمى شمب نن ذوي الذأن سها  ران شمب نن شخف الجائن السختين شخريا، أو 

يجهز لو الصمب عأسم السختين أو نياعة عميو، ويجهز أحج ورثتو أو الذخز يشهب عميو و 
عإضافة إلى ذلك لمفزهلي الحق في أن يصمب شيج لحداب الجائن السختين إذا تهافخت فيو 

    1.شخوط الفزالة، يكهن القيج ضج السالك الخاىن سها  ران نالكا حكيكيا أو رفيلا عيشيا
                                                  اجخاءات شمب القيج وتدجيمو : أولا: 

سابق الحرخ فإن الذخز الحي يخيج شمب  63-76نن السخسهم  93حدب نز السادة      
شيج الخىن سها  ىه شخريا أو بهاسصة الغيخ، يجب عميو أن يجوع ججولين نهشعين ونرجشين 

يا الإدارة، ويحتهي ونرححين عكل دشة ويكهن أحج الججولين نحخرا لدونا عمى إستسارة تقجن
، إختيار نهشن الأنلاك 63إلى  61كل نن الججولين: تعين الجائن والسجين شبقا لمسهاد نن 

، ذرخ رأسسال تاريخ  ونهع وسبب الجين السزسهن  لسعخفة إختراص السجمذ القزائي ، وذرخ
                     وإلخ ..والجين ولهاحقو ووو تعين العقارات التي شمب تدجيل نن أجميا و.

يخجع أحج الججولين إلى السهدع ععج أن يؤشخ عميو السحافع يثبت فيو تشفيح الإجخا ، والاخخ 
                                2يبقى نحتفظا عو في السحافظة العقارية ويجخل ضسن الهثائق.

                                                                      ثانيا: إجخاءات الذيخ:
الهثائق السقجنة في الصمب ، صحة ععج عسمية الإيجاع يقهم السحافع العقاري نن تاكج نن       
 الخفس وخيار القبهل، في حالة شبهل الصمب يكهن لذيخ القيج إثخ فهري  أن يختار بينفمو 
 
 

                              
 .439و  438عبج الخزاق أحسج الدشيهري، السخجع الدابق ، ص   1
 .63-76نن السخسهم رشم  93السادة   2
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يهم نن  15مية الذيخ في نجة نن تاريخ تدجيمو نابين الصخفين أو عالشدبة لمغيخ لكن تكهن عس

                                                                             1تاريخ الإيجاع.
                                                          _ مهانع القيج حق التخريز: 3

لو عمى الحكم عالتخريز يباشخ السحكهم لو عحق التخريز بخىن حق التخريز ععج حره 
 نن الجية السخترة لكن تقع إستثشا ات شج تحيل ىحا الأنخ إلى وشفو ونشيا الحالات التالية:

                                                  أ_ شيخ إفلاس السحكهم عميو بالتخريز:
، وإذا تم ذلك فانو يحكم لايسكن لمجائن السختين شيج رىشو ععج صجرو حكم عافلاس السجين       

سداواة بين عميو عقخار عاشل نن شخف جساعة الجائشين ، فالسذخع اراد نن خلال ىحا الاجخا  ال
   2ونحاربة الغر الحي شج يحاول الخاىن الكيام عو بتفزيل أحج دائشيو. السجين السفمذدائشين ا

                                                 ب_ مهت السحكهم عميو بحق التخريز:  
إذا شام السختين الحي حرل عمى الحكم عحق التخريز شيج حقو شبل وفاة السجين فإن       

أثخ القيج يختب أثاره ويدتهفي الجائن السختين حقو ععج وفاة الخاىن ويأخح حقو حدب نختبتو في 
خيخ عقيجه ، فيكهن شيجه بجون القيج، لكن إذا لم يقم عقيج حقو وتهفى السجين الخاىن وشام ىحا الأ

ججوى ويربح الجائن السختين نتداوي نع الجائشين عادين في إستفائو حقو نن نال السجين 
                                                               3نتهفي.

                                     ج_ تدجيل بشدع ممكمية العقار السثقل بحق التخريز: 
إذا تم تدجيل تشبيو بشدع السمكية شبل شيج الخىن عالتخريز، لن يكهن لقيجه اثار في       

نهاجية نجسهعة الجائشين اصحاب الخىهن وحتى الجائشين العادين فيجج شيج الخىن شبل التشبيو 
 4 .                                                                     بشدع السمكية

                              
عحث نقجم لشيل شيادة الساجدتيخ في عمم القانهن الخاص فخع شانهن   الذيخ العقاري في التذخيع الجدائخي، فخدي رخيسة ،  1

 .105ـ، ص 2008-2007العقاري، جانعة نشتهري _ شدشصيشة _ رمية الحقهق والعمهم الدياسية ، 
،  1/ العجد10ة الباحث لمجراسات الاكادنية، عذار السجمجنجممخاشخ الإئتسان في عقج الخىن الخسسي، شدهل نخيم،  2

 .198، ص  2023سشة
 .122سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص 3

.121محمد صبخي الدعجي ، السخجع الدابق ، ص    4  
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                                        الفخع الثاني:                                       

                                  تججيج قيج حق التخريز:                                
" تحتفظ التدجيلات عمى أنو : 63-76نن السخسهم  الفقخة الأولى 96/1تشز السادة       

بالخىن والإمتياز شيمة عذخة سشهات إبتجاء من يهم تاريخيا، ويهقف أثخىا إذا لم يتم تججيج 
                                                    1ىحه التدجيلات قبل إنقزاء ىحا الأجل"

حدب نز السادة السحرهرة السذخع الجدائخي إستهجب عمى صاحب القيج أن يقهم بتججيجه       
                            تاريخ تدجيل شيج الخىن. كل عذخة سشهات تحدب السجة نن

ويفيم أن الخىن إذا عقي نجة عذخة سشهات فإنو يجب تججيجه ، ويفيم نن الشز أنو غيخ       
سشهات حتى يقهم بتججيج شيج حق التخريز  10لسختين أن يشتزخ نجة نحتم عمى الجائن ا

فيسكشو ععج نخور سشة أن يقهم بتججيج القيج، وعمى سبيل السثال أن الجائن السختين شام عقيج حق 
وتحدب  2022جانفي  1فإنو يدتصيع أن يقهم بتججيج القيج في  2021التخريز في سشة 

                                           2السجة نن خلال  وشت إجخا  القيج.
إذا ران أثخ شيج حق التخريز يتسثل في أىسية نفاذ ىحا الخىن في نهاجية السجين       

الخاىن والغيخ، وإكتداب الجائن السختين نختبة نعيشة يتقجم بيا عمى جساعة الجائشين الأخخين 
يج شيج حق التخريز أو الخىهن عرفة عانة الحي شيجو حقهشيم ععج تاريخ شيجه لحقو، فأثخ تجج

سشهات نن  سشهات التي تمي نفاذ القيج الخىن ىي عقا  نختبة الجائن السختين ععج عذخة 10 ععج
                                                                             3شيج الخىن.

وتدقط نختبتو لكن نختبتو في إستفائو لمجين ويتختب عمى عجم تججيج السختين لمقيج ضياع     
ىحا لا يعشي أن يزيع حقو في الخىن، بل يبقى الخىن صحيحا، ويجهز لمجائن السختين شيجه نن 

                       4ججيج ، وتحتدب نختبتو نن تاريخ إجخا  القيج الججيج وليذ القجيم .
 

                              
 .63-76نن السخسهم  96السادة   1
 469عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   2
 .127زالية حهرية ، السخجع الدابق ص سي يهسف   3
 .473و  472عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، نفذ السخجع الدابق ، ص   4
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                                          الثاني:السصمب                                    

                                        محه القيج وإلغاء السحه:                            
يجب لشفاذ حق التخريز شيجه، فالقيج نن ىحا السشصمق ىه الهسيمة التي يكهن بيا        

خلالو السختين الإحتجاج عحقو وشت الهفا ، ولكن ىشاك الخىن نافحا إتجاه الغيخ ويدتصيع نن 
ععس الحالات التي يكهن فييا القيج بجون فائجة فيذصب شيج ولا يكهن لو أثخ ، لكن في ععس 

    حالات شصب شج يكهن لأسباب خاشئة فيمغى ىحا السحه وتدتخجع نكانة القيج شبل السحه.
والفخع الثاني : نحه القيج لفخع الأول بعشهان: اولحلك ران تقديم السصمب الثاني إلى فخعين

  : إلغا  نحه القيج.                                                      بعشهان
                                              الفخع الأول:                                   

                                              لقيج:محه ا                                   
وإعتباره غيخ نهجهد أي في السحافزة العقارية التأشيخ عمى ىانر القيج يقرج عالسحه        

إلغا  نا يتختب عمى القيج نن أثار وليذ السعشى نن شصب القيج شصبو ناديا، ويتختب عميو 
                1.سسي يتزسن رضى الجائن السختينوذلك بتقخيخ ر  زوال أثخه نن تاريخ شصبو،

وتتشهع أسباب نحه القيج فقج يكهن الجين السزسهن إنقزى عدبب نن أسباب الإلتدام أو       
زال الجين إذا ران عاشلا نهضهعا أو شكلا ، فيدقط الخىن لأن الجين عاشل ويتبعو القيج فيدقط 
 تبعا لحلك ، فيشا يسحى القيج لعجم وجهد الجين ، وشج يكهن الجين صحيح والخىن عاشل أو شابل
للإعصال فيتبعو القيج فيسحى أو يذصب ، وشج يكهن الجين و الخىن صحيحان لكن القيج غيخ 

                    صحيح فيسحى ىشا ايزا القيج، فدبب نحه الجين يتسحهر في ثلاث نقاط: 
                                                 إنا عدبب الخىن  إنا عدبب  الجين السزسه/

 2                                                                  ا عدبب القيج.إن 
                                                                          أولا: شخيقة السحه:   

                          أنا عالشدبة لصخيقة السحه فيشاك شخيقتان لمسحه ىهنا رالتالي:       

                              
 .129سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص  1
 .481عبج الخزاق أحسج الدشيهري، السخجع الدابق ، ص   2
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                                                                       أ_ السحه الإختياري: 

يكهن السحه الإختياري بخضى الجائن السختين ويكهن بتقخيخ رسسي عن شخيق ذىاب       
السختين جاز الجائن أو نن يهرمو إلى شمم السحكسة وعسل تقخيخ رسسي عالسحه، وذا تهفى الجائن 

لهرثتو الكيام بحلك بجلا عشو حيث يجب تهافخ الأىمية السشاسبة في الجائن السختين، انا إذا ران 
السحه صادرا نن وريل عسقابل وجب اشتخاط فيو ورالة عانة أنا إذا رانت بجون نقابل فلابج نن 

دؤولية ورالة خاصة، والحكسة نن وجهبية رضى الجائن السختين عمى السحه ىه تحسل ن
                                                                1.عهاشب ىحا الإجخا 

                                                                      ب _ السحه القزائي:
إذا ران ىشاك نبخر لعجم عقا  القيج جاز لمخاىن أو لأي نرمحة في ذلك أن يمجا        

لمقزا  لصمب نحه القيج، فتخفع الجعهى أنام الجية القزائية السخترة التي يقع في دائختيا 
العقار السخىهن ، فيرجر حكسا شزائيا يفيج عسحه ىحا القيج، لكن يشفح ىحا السحه إلا إذا أصبح 

                                                                       2يائيا.الحكم ن
فيكهن شمب السحه القيج نن حق رل شخز لو نرمحة في ذلك رالخاىن الحي شيج العقار      

السخىهن السصمهب نحه شيجه، او الغيخ الحي إنتقل إليو العقار او السجين الخاىن، حيث لا يجهز 
صالبة عسحه القيج عدبب عصلان الذكل ، ويكهن السحه ضج نن يكهن لو صفة في لمسجين الس

الحين شيجو الخىن فلا يدتصيع ان يخفعو ضج انين الذيخ او ضج شمبو، جساعة الجائشين 
 3السجين.
أنا نرخوفات السحه فيي عمى الخاىن نالم يتفق عمى خلاف ذلك وذلك حدب نا نز      

تكهن مراريف القيج نن ق م ج التي جا  فييا: " 906نز السادة عميو السذخع الجدائخي في 
                         4وتججيجه وشصبو عمى الخاىن مالم يتفق عمى غيخ ذلك."

                              
 483و ص  482عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   1
 .130سي يهسف زالية حهرية، السخجع الدابق ،  ص  2
شخح القانهن السجني التأميشات الذخرية والعيشية) الكفالة، الخىن الخسسي،حق الإختراص، الخىنمحمد رسال نخسي عاشا ،   3 

. 195، ص  2005، نشذاة السعارف ، الإسكشجرية ، سشة الحيازي، حقهق الإمتياز(   
 . نن ق م ج 906السادة   4
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                                         الفخع الثاني:                                  

                                           إلغاء محه القيج:                                
في ىحه الحالة يسكن إلغا  السحه الحي يخجع أساسا إلى الجين السزسهن أو إلى عصلان        

مية الخىن أو سببا في القيج، فإذا ران الدبب يعهد نثلا صجور تقخيخ السحه نن ناشز  في أى
أو  شج شاعو عيب في عيهب الإرادة فيشا يسكن رفع دعهى لمسصالبة عإلغا  السحه، فيمغى ىحا 
الذصب عسهجب حكم، فشجج عجة أسباب لذصب القيج وعجة أسباب لإلغا  ىحا الذصب فإذا 

                   1تهافخت أحج ىحه الأسباب جاز لحي نرمحة أن يصمب عإلغائو.
ال وحيج  في ىحه السدألة حهل نختبة شيج السختين في حالة إلغا  شصب فيشا يقع إشك       

                                                  القيج فشقدم أصحاب ىحا الصخح إلى شدسان:
يحىب اصحاب ىحا الخأي إلى أن الجائن السختين يفقج نختبة رىشو في نهاجية  القدم الأول:

دائشين شيجت حقهشيا في الفتخة نا بين السحه وإلغا  السحه فسن الغيخ لأن ىشاك نجسهعة 
                                                              السشصقي لا يسكن الإضخار بيم.

يشصمق نن حجة أن الإلغا  جا  لترحيح خصا  نهجهد عدببو فقج الجائن القدم الثاني: 
       ععج الترحيح أن تعهد نختبة الجائن السختين إلى نكانتيا.السختين نختبة شيجه فسن الججيخ 

فالخأي الأرجح يحىب إلى أن القيج يخجع إلى نختبتو الأصمية شبل السحه لكن لا الخأي الأرجح: 
يكهن لو أثخا رجعيا عالشدبة لمقيهد والحقهق والتدجيلات التي أجخيت في الفتخة نابين السحه 

ج يخجع لمسختين نكانتو عمى القيهد التي تدبق الذصب وبعج إلغا  ، ونشو إلغا  القيوإلغا 
يكهن لو فييا  الذصب أنا التدجيلات التي تكهن في الفتخة نابين السحه وإلغا  السحه لا

                                                                                    2نريب.
ويكهن إلغا  السحه ععج صجور الحكم عالإلغا  وبعجىا عالتأشيخ عمى ىانر السحه ذاتو         

               3عأن الذصب ألغى ويقهم الجائن السختين ععج ذلك بتججيجه في نهاعيج القانهنية.

                              
 .487عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص    1
 .130سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص    2
 .490عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   3
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                                     السبحث الثاني:                               

                                 أثخ قيج حق التخريز:                          
حق التخريز رل الذخوط التي وردت ععج إنذا  حق التخريز صحيحا وإستفا        

ضسان عذأنو إستهجب عمى السختين شيج حقو، واليجف الأول نن السصالبة عحق التخريز ىه 
وفا  السختين حقو في ذنة السالية لمخاىن الستسثمة في عقار، ولكن لا يكهن لو إحتجاج أو أثخ 
ىحا القيج الحي يجخيو إلا ععج أن يقهم ىحا الأخيخ عقيجه رسا سبق وأشخنا إليو في السبحث الأول، 

ول يتسثل في فبعج أن يقهم الجائن السختين عقيج حقو في التخريز يتختب عميو أثخان الأثخ الأ
نيدة الأفزمية التي يدتهفي نشيا الجائن السختين حقو شبل غيخه في نختبة شيجه لحقو، والسختبة 
الثانية الستسثمة في نيدة التتبع والتي تتسثل في تتبعو لمعقار في حالة نا إذا إنتقل العقار إلى يج 

                                                                   نالك ججيج.
وحدب نا تصخق إليو السذخع في القانهن السجني الجدائخي فإنو فرل بين ىحه السيدتان       

في الكتاب الخاعع الستعمق عالتأنيشات العيشية في نفذ القدم لكن سخد حق التقجم في نز السادة 
 911السادة نن ق م ج وحق التتبع في نز  910والسادة  909و السادة  908والسادة  907

والسصمب حق الأفزمية عمى  السصمب الأولنز عمى حق التتبع عذكل نفرل، فدشتكمم في 
                                                                    : عمى حق التتبع.الثاني
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                                            السصمب الأول:                                  

                                             حق الأفزمية:                                  
" يدتهفي الجائشهن السختيشهن حقهقيم تجاه نن ق م ج عمى أن:  907نرت السادة         

ىحا العقار، بحدب  الجائشين العادين من ثسن العقار السخىهن أو من السال الحي حل محل
                                 1مختبة كل مشيم وله كانه أجخو القيج في يهم واحج".

الأفزمية التي يدتفاد نشيا الجائن نن ق م ج أن حق  907يتزح نن نز السادة        
عإضافة إلى تقجنو عمى نا  عحق التخريز عمى العقار السخىهن  تقع السختين عحق التخريز

ىلاك ىحا العقار  في حالةالتعهيزات الاخخى ر نهال في حالةاحل نحل العقار السخىهن نن ي
، أو لراحب العقار في حالة ندع السمكيتو لسرمحة السشفعة العانةأو السقابل الحي تجفعو الجولة 

                        2في إستفا  نبمغ التأنين في حالة وشهع خصخ نن شخف السؤنن.
دداد أىسية حق التقجم عالشدبة لمجائن السختين عمى العقار السثقل عحق التخريز في ت      

إجخا ات التشفيح، إذ يسكن لمجائن السختين التستع عسدية التقجم في إتخاذ إجخا ات التشفيح عمى 
العقار السثقل عحق التخريز سها  ران ىحا العقار في يج السجين الخاىن أو الكفيل العيشي أو 

في حالة ج الحائد إذا إنتقمت نمكية العقار السثقل عحق التخريز إلى يج نالك ججيج أو في ي
                                                 3التخمية العقار في نهاجية الحارس القزائي.

الغاية نن حق الأفزمية تحرن الجائن السختين نن إعدار نجيشة ويتجشب  شاعجة السداوة    
 4                           بن الجائشين العادين، ونن خلال ىحا الحق يتختب عميو حق التتبع.

 :والفخع الثانيععشهان نختبة حق التقجم  : الفخع الأولفكان تقديم ىحا السصمب إلى ثلاث فخوع 
                         تشازل الجائن السختين عمى نختبتو. في الفخع الثالثنحل حق التقجم و 

 
 

                              
 نن ق م ج. 907السادة  1

134محمد صبخي الدعجي، السخجع الدابق ، ص   2  
 .274ص شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ،  3

.168ىجى عبج الله، السخجع الدابق ،ص    4  
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                                              الفخع الأول:                                

                                             مختبة حق التقجم:                              
نن ق م ج التي سبق والإشارة ليا والتي  907إن درجة حق التقجم تكحسيا نز السادة        

تعتبخ رسبجأ عام التي جا  فييا يكهن إستفا  الجائن السختين لحقو حدب نختبة شيجه، لكشو أدخل 
ع الجائشين عميو ععس الإستثشا ات التي تخد عميو في تداحم صاحب حق التخريز نع نجسه 

                                                                           الآخخين. 
                                                                            السبجأ العام:أولا: 

مختبة الخىن  تحدبنن القانهن السجني الجدائخي التي تشز عمى: " 908نرت السادة      
من وقت تقييجه، وله كان الجين السزسهن بالخىن معمقا عمى شخط أو كان ديشا مدتقبلا أو 

  .حقو في التخريزلدب نختبة تقجم الجائن السختين حدب أسبقيتو في شيج تح ،1 إحتساليا."
إذن بهشت ع الجائن السختين عحق في التقجم وتحدب نختبتو بهشت شيجه لخىن، فالعبخة تفيتس       

القيج وليدت وشت إنذا  الجين، فالجين يشذأ شبل الحرهل عمى الحكم عالتخريز وشيجه وشج 
يسزي وشت شهيل نابين حرهل نذه  الجين وحرهل عمى الخىن وشيجه فلا يحتج عالجين أو 

                                                      2الخىن إلا نن تاريخ شيج السختين لحقو.
الأسبقة بهشت شيج الخىن ففي حالة شيج الخىهن الجائشين في تاريخ واحج ، فيتم حدب الأسبكية     

ىؤلا  السختيشين عداعة شيج رىهنيم، حدب تختيب شمبات القيج في دفتخ الأسبكية القيج فسن ران 
اب أسبق في ساعة القيج تكهن لو الأفزمية ، في حالة تم شيجىم في نفذ الداعة يتم إحتد

 3                                                 درجة التقجم عالجشائق وثهاني.
 
    
 
 

                              
 نن ق م ج. 908السادة   1
 .136سسيخ عبج الديج تشاغه، السخجع الدابق ، ص   2

.136-135محمد صبخي الدعجي، السخجع الدابق ، ص    3  
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فيي ديهن نهجهدة حقا لكشيا إذا تحقق فييا الذخط الفاسخ  بذخط فاسخ الجين فإذا تعمق        

فإنو لا يحخم الجائن السختين نن نختبتو في إستفائو لحقو، فيأخح حقو لكشو يمدم شانهنيا بخد نا 
            1أستهفاه وإعادة تهزيعو عمى نجسهع الجائشين اخخين تحت شائمة نفاذ الذخط  الفاسخ.

ولم يتحقق ىحا الذخط عشج تهزيع ثسن العقار  بذخط واقفاشيا أنا في حالة إرتب       
السخىهن، فإن الجائن السختين يهضع لو حرة إحتسالية ويقدم ثسن بيع العقار رمو عمى دائشين 
ويمتدم الجائشهن الحي يأتهن ععجه في السختبة في حالة تحقق ىحا الذخط أن يقجنه تأنين رافي 

                                                                                   2لمسختين.
يتحقق نقجاره إلا عقصع  لا نثل الحداب الجاري الحيإذا كان الجين إحتساليا أنا في حالة       

لدانيم بجفع ضسان عيشي فيشا يجب تهزيع الثسن العقار رمو عمى الجائشين نع إ ، الخصيج وإشخاره
وتبقى  أو تهزيع حرز الجائشين الداعقين لمجائن السختين ،يداوي السبمغ السقيج في القيج كافي

      3الجاري. دين الشاشئ نن حداب نريخ ستأخخين نعمقة حتى يتم تحجدالحرز الجائشين 
                                                   ثانيا: إستثشاءات الهاردة عمى السبجأ العام:

ونلاحع أن السذخع الجدائخي أدخل إستثشا ات عمى السبجا العام لإعتبارات رأىا ججيخة        
                                                 لحساية جسيع الأشخاف والتي نحرخىا رالآتي: 

                  أ_ تداحم دائن مختين بحق التخريز ودائن أخخ مدود بحق الإمتياز العام:
" تخد حقهق الإمتياز العام عمى جسيع أمهال السجين : ق م ج انو  984السادة  نرت      

  من مشقهل وعقار، أما حقهق الإمتياز الخاصة فتكهن مقرهرة عمى مشقهل أو عقار معين."
فمه إفتخضشا تداحم بين دائشين دائن صاحب رىن اي ران نهعو وصاحب حق انتياز عام      

، فإن صاحب الانتياز العام خهل لو القانهن التقجم عمى جسع الجائشين الحين شيجو حقهشيم شبمو، 
 نع ان ىحا الحق لا يمدم فيو القانهن القيج، فخخوجا عمى القاعجة العانة أن اصحاب 

 
 

                              
 .495و ص  494عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ص  1
  .134سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   2
 .120نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص  3
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                                           .1عام ليم الافزمية عمى اصحاب الخىهن الانتياز ال

.... التي جا  فييا: "  986نن نز السادة  3وىحا نا أورده السذخع الجدائخي في نز الفقخة  
غيخ أن حقهق الإمتياز العامة وله كانت متختبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار ولا حق 

ايزا في حقهق الإمتياز العقارية الزامشة بسمغ مدتحقة لخديشة  هاجة لإشيار التتبع، ولا ح
العامة ، وىحه الحقهق جسيعا تكهن أسبق عمى أي حق إمتياز عقاري أخخ أو حق رىن 

اما في  بيشيسا فالإمتياز الزامن لمسبالغ السدتحقة لخديشة  رسسي ميسا كان تاريخ قيجه
                                                         2".يتقجم عمى حقهق الامتياز العامة

لكن يدبق أصحاب الإنتياز العام و أصحاب الخىن إنتياز السراريف القزائية وذلك        
                                                  نن ق م ج  990/2نا جا  في نز السادة 

التي تدتهفى نن ثسن الانهال السثقمة  السدتحقة لمخديشة العانةكحلك عخرهص السبالغ      
 بيحا الانتياز في اي يج رانت وشبل اي حق اخخ رسسيا او غيخه عاستثثشا  السراريف القزائية

                                             3."نن ق م ج 991/2السادة  ىحا نا نرت عميو
                     : وله كان قيجه لاحقا عمى قيج ىحا الخىن يتقجم امتياز الستقاسم_  2  
في ىحه الحالة عشج رىن عقار نسمهك عمى الذيهع، في حالة رىن أحج الذخرا  حرة شائعة   

 ويقع في نريبو عشج القدسة عقارات اخخى غيخ التي رىشيا ، فيجهز في ىحه الحالة أن 
عذخط أن يجخي الجائن السختين أجخا  شيج ججيج يبين فيو خىن إلى العقار تشتقل بشفذ السختبة ال

                                                                4القجر الحي أنتقل اليو الخىن.
                           في حالة تداحم مع السبالغ السدتحقة لمسقاولين والسيشجسين:_ 3
السبالغ السدتحقة لمسقاولين، نن ق م ج التي جا  فييا: "  1000حدب نز السادة        

 والسيشجسين الحين عيج إلييم بتذييج أبشية أو مشذأت اخخى تخميسيا أو في صيانتيا، يكهن 
  

                              
. 243، ص6،2009م الهاحات لمبحهث والجراسات العجد الخىن الخسسي من ضسانات القخوض إيجابيتو وعيهبو،عبج الحميم بهشكيهة،    1  

  .285و  284شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  2
 .285شهشي بشاسي ، نفذ السخجع الدابق ، ص  3
 .120نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص  4
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ليا إمتياز عمى ىحه السشذأت، ولكن بقجر ما يكهن زائجا بدب ىحه الأعسال في قيسة العقار 

                        1وتكهن مختبتو من وقت القيج."ويجب أن يقيج الإمتياز ، ا وقت بيعي
ىحه الإنتيازات التي تتسثل في نبالغ السدتحقة لمسقاولين والسيشجسين عشج قيانيم عإعسال عمى 
ندتهى العقار السخىهن يجب شيجىا ، وعشج دراسة نمحقارت العقار التي يستج إلييا الخىن خاصة 

والإنذا ات التي تعهد عالشفع لمسالك ويختبط عحق الجائن السختين فيشا نا يتعمق نشيا عالتحديشات 
الإنتيازات السدتحقة لمسقاولين والسيشجسين والسعسارين  يتدهفييا اصحابيا شبل الجائن صاحب 

           2الحق في التخريز وحتى له ران حقو نقيجا شبل ىحه الإنتيازات.
          لتخريز ومختين صاحب رىن حيازي: _ حالة تداحم بين مختين صاحب حق با 4
نن  ق م ج فإن الخىن الحيازي لشفاذه يجب شيجه وإنتقال حيازة  966حدب نز السادة        

 العقار السخىهن إلى الجائن السختين فلا يكفي لشفاذه نجخد القيج، فمه تداحم صاحب شيج حق 
قار، فإن الأفزمية لراحب حق التخريز ععج شيج صاحب الخىن حيازي وشبل حيازتو لمع

                                                               3التخريز أو الخىن الخسسي.
            _ حالة تداحم مختين صاحب الحق بالتخريز ومختين صاحب الخىن الخسسي:5
أي لا يعمم عأن  ىشا يذتخط في الجائن السختين الحي شيج حقو عالتخريز حدن الشية      

ىشاك دائن أخخ شج تقخر في حقو رىشا رسسيا، فمه ران سيئ الشية وران يعمم بحلك فديتقجم عميو 
صاحب السختين صاحب شيج الخىن الخسسي حتى وله شيج حقو ععج السختين السحكهم لو عحق 

 4التخريز.
                
 
 
 

                              
 نن ق م ج. 1000السادة   1
 .121نبيل إبخاليم سعج ، نفذ السخجع الدابق ، ص   2
 .286شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   3
 .136سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص  4
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                                       الفخع الثاني:                                         
                            محل حق التقجم                                     

حدب نختبتو ، ويتقجم الخىن السختين في التشفيح عمى السال الحي لو عميو حق عو يقرج      
ثسشو، فسحل الخىن ىه العقار رأصل عام، لكن تزاف إليو ععج بيعو وتهزيع شيج رىشو في 

لخجنت العقار   تالأنهال الاخخى رالتحديشات والسمحقات التي تمحق عالعقار، والتي جا ععس
                                            . 1ونشفعتو

                                 : السدائل التاليةفيتقجم الجائن السختين الأسبق في التختيب في 
                                                             _ الجين السزسهن.

                                                                            _السال السخىهن.
                                                                     أولا:الجين السزسهن: 

فالجين السزسهن يذسل أصل الجين الحي يدتهفيو الجائن عصخيقة التقجم عمى غيخه وىه ثابت في 
القيج ويذسل نرخوفات القيج ونرخوفات تججيجه دون دخل لسرخوفات السحه ونرخوفات 

                                       2نن ق م ج. 909إلغا  السحه وذلك حدب نز السادة 
                                                                      ثانيا: السال السخىهن: 

فالجائن السختين يدتهفي حقو نن ثسن العقار السخىهن ويدتهفي ايزا السال الحي يحل      
نحل العقار السخىهن، وىي تحهيل العقار السخىهن ببيعو جبخا في السداد العمشي وإستفا  الثسن 
الحي رسا عو السداد، إلا أن ىشاك شخق اخخى لإستفا  الجائن السختين تصبيقا لشزخية الحمهل 

عمشي رسا إذا ىمك العقار أو تمف ودفع ثسشو نبمغ تعهيس ونبمغ تأنين ونا يدتحق عن ندع ال
                                                        3نمكية العقار السخىهن لمسشفعة العانة.

 
 

                              
نصبعة الشجاح الججيجة، دار البيزا ، شبعة الاولى، الخىن الخسسي العقاري)ضسانة بشكية لمجائن السختين(،يهسف أفخيل،   1

 .219-218، ص. 2011
 .137سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   2
 .503عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص  3
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                                          الفخع الثالث:                                      

                          تشازل الجائن السختين عمى مختبة رىشو لجائن اخخ:                
" يجهز لمجائن السختين أن نن ق م ج التي نرت عمى أنو:  910حدب نز السادة        

قيج يشدل عمى مختبة رىشو في حجود الجين السزسهن بيحا الخىن بسرمحة دائن اخخ لو رىن م
عمى نفذ العقار ، ويجهز لو التسدك تجاه ىحا الجئن الاخخ بجسيع أوجو الجفع التي يجهز 
التسدك بيا تجاه الجائن الأول عجا ما كان مشيا متعمقا بإنقزاء حق ىحا الجائن الأول إذا 

                                            1كان ىحا الإنقزاء لاحقا لمتشازل عن السختبة ."
يسكن لجائن السختين والحي لجيو رىن عمى العقار أن يتشازل عسختبو لجائن اخخ يميو في        

السختبة نجام ىحا السختين صاحب الأفزمية لجيو نختبة تدبق الجائشين اخخين السختيشين لكن 
                                       2يكهن الشدول في السختبة حدب شخوط وأسباب نعيشة .

ونشو نزام التشازل عمى السختبة يفتخض وجهد عجة دائشين نختيشين واصحاب ديهن عادية       
في نفذ العقار، حيث يهجج السختين صاحب رىن حق التخريز في نختبة الأولى فيتشازل 

نختبة الستأخخ والعكذ نحل الأخيخ فيربح السختين في  لسختين نتأخخ عميو، فيحل الأول
                         3صحيح ، فيعتبخ ىحا التشازل عبارة عن عسمية تبادل السخاكد القانهنية.

                                                              أولا:أسباب التشازل عن السختبة:
نتأخخ عميو في السختبة لاسباب عجيجة  شج يتشازل الجائن السختين لرالح الجائن نختين اخخ     

               التشازل عن نختبتو عهضا أو تبخعا ونحرخ ععس أسباب التشازل رالتالي : نشيا 
         

 
 

                              
 نن ق م ج. 910السادة  1
دروس عبخ الخط مهجية لصمبة الدشة الثالثة حقهق تخرز قانهن خاص في مقياس العقهد الخاصة علال سميسة ،  2

رمية الحقهق والعمهم الدياسية، السهسم الجانعي  2جانعة لهنيدي عمي البميجة الدجاسي الدادس) التأميشات العيشية(، 
 .28، ص 2021-2022

 .299شهشي بشاسي، السخجع الدابق، ص  3
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إذا ران لو تأنين اخخ غيخ العقار الحي رىشو يعتسج عميو في إستفائو لجيشو وبالتالي نختبتو _ 1

، أو في تبخعاا يتشازل عمييا، فيسكشو أن يتشازل لجائن اخخ في في ىحا العقار لا تأثخ فيو عشجن
حالة تشازل عمى نختبتو رهن يعمم أن العقار السخىهن يكفي جسيع الجائشين لمهفا  بجيهنيم سها  

                            1عمم الجائن الستأخخ فيتشازل لو عن نختبتو. وعجمنن تقجم أو تأخخ 
يتشازل الجائن السختين بخىن حق التخريز لجائن يتأخخ عميو نختبة عسقابل في ىحه الحالة _ 2

نالي أي ععهض نالي يتحرل عميو نن الجائن السختين الستشازل لو، وىحا راجع لثقة دائن 
السختين عالعقار السخىهن الحي سيكفي دفع جسيع الجيهن السخىهن أو لأنتلاكو دفهع تسكشو نن 

          2صو ىه والجائن الحي تشازل لو عن نختبتو والصعن في ديهنو.نهاجية الجائن الحي يتهس
                                              ثانيا: شخوط تشازل الجائن السختين عمى مختبتو:

نن ق م ج ىشاك شخوط لتشازل الجائن السختين عمى نختبتو  910حدب نز السادة       
                         يث لا يرح أن يتخصاىا وىي عمى التالي:الستأخخ عميو في السختبة ح

                                  : أن يكهن التشازل في حجود الجين السزسهن:1
نن ق م ج ).. أن يشدل عن نختبة رىشو ف حجود  910نن خلال نا جا  في نز السادة   

شازل عمى السختبو في الخىن تكهن في حجود الجن السزسهن بيحا الخىن..( اشتخط السذخع في ت
الجين السخىهن، فأكتداب الجئن الستأخخ لسختبة دائن نتقجم تكهن في حجود الجين ذو نختبة 

 3     .الستقجنة وذلك لعجم اضخار عجساعة الجائشين الستهسصين ولعجم زيادة الحق السزسهن 
               يجب أن يكهن التشازل لرالح دائن اخخ لو رىن مقيج عمى نفذ العقار: : 2

لجائن صاحب لكن عذخط أن يكهن ىحا التشازل  عميويسكن أن يكهن الشدول لجائن نتأخخ       
رىن ونقيجا لو عمى نفذ العقار السخىهن فلا يجهز أن يتشازل لجائن نقيجا لحقو عمى عقار أخخ 

                                                                         4عادي.أو لجائن 
 

                              
 .516عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   1
 .302شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   2
 .141محمد صبخي الدعجي ، السخجع الدابق ، ص   3
 .123نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص   4
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                                      : يجب تأشيخ عمى التشازل في ىامر القيج الأصمي :3

.......ولا التسدك كحلك نن ق م ج التي تشز عمى:" 904/2حدب نز السادة         
ويفيم عسا ة القيج إلا إذا حرل التأشيخ بحلك في ىامر القيج الأصمي." ، بالتشازل عن مختب

نن  ق م ج عمى أن يذتخط في التشازل ىه  904جا  في نياية الفقخة الثانية نن نز السادة 
التأشيخ عمى ىانر شيج حق التخريز لشفاذه وإستفا  الجائن السختين الستشازل لو نن نختبة 

والإحتجاج بيا ضج الجائشين الستهسصين بيشو وبين الجائن الحي تشازل عن الحي تحرل عمييا 
 .1نختبتو

                                       : إلا يتدبب التشازل ضخرا بسجسهع الجائشين اخخين:4
ولا يجب أن يكهن ىحا التشازل سببا في أضخار عحقهق الجائن نتهسط السختبة نابين        

يجين الخاىن ب عسخ لستشازل لو في العقار السخىهن رسا له ران في نختبة الأولى الستشازل وا
دج ، فعشج تشازل  1500بجين عساد  و 1000بجين دج مرصفى دج  والسختبة الثانية ل 500

، فلا يدتفاد عسخ لعساد عن نختبتو يجب أن لا يدبب ىحا التشازل عحق نرصفى في الجين 
            2دج وإلا سيأدي ذلك إلى الإضخار عسرصفى. 500مغ عساد نن نختبة عسخ إلا عسب

عالإضافة إلى جسيع الذخوط التي تم ذرخىا يجهز لصخف الأوسط التسدك عجسيع الجفهع       
التسدك عالجفع ببصلان حق مرصفى الخاصة إتجاه الستشازل لو ، تصبيقا لسثال الدابق يسكن ل

        3و عصلان شيج رىشو.أشي ،  عساد م إستفا  التخريز لإنقزائو وذلك سيتدبب في عج
 

                              
 .304شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   1
 .142الدابق ، ص سي يهسف زالية حهرية ، السخجع   2
 .141سسيخ عبج سيج تشاغه ، السخجع الدابق ، ص   3
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                                       السصمب الثاني:                                   

                                          حق التتبع :                                     
يقرج عحق التتبع، حق الجائن السختين في تتبع  العقار في أي يج رانت أو إنتقمت الييا         

،حيث يحق لو تتبع العقار السخىهن والتشفيح عميو وشت الهفا  عالجين، اذ أن القانهن يدسح 
                                                                1.عانتقال العقار إلى شخز اخخ

تى وله حنة نتأخخة في ذلك وىه حق اصيل لجائن السختين ولا تيم نختبتو سها  نتقج      
        شخشين: خ،حيث لا يجهز لو التسدك بيحا الحق إلا بتهافإنتقل إلى نالك ججيج 

        أو إفلاسو._ حمهل أجل ديشو إحتخام الاجال السسشهحة لمحائد في حالة إعدار السجين 1
_ وأن يكهن رىشو شج شيج في الهشت السشاسب أي شبل تدجيل عقج إنتقال السمكية لصخف 2

      2.اخخ
فالحائد ىه نن إنتقمت إليو نمكية العقار السخىهن أو  ،3نن ق م ج 911حدب نز السادة     

الججيج غيخ  شي اخخ شابل لمخىن لاي سبب ران سبب الإنتقال وران ىحا السالكاي حق عي
ندؤول شخريا عمى الجين، فيتمقى العقار نثقلا عالخىن حق عالتخريز، ولمجائن الحق في 
تتبع العقار وىه في نمكيتو، ويدتصيع السختين التشفيح عميو ويحق لمحائد حدب الفقخة الثانية نن 

 نن ق م ج سابق الحرخ عجة خيارات عدبيل الحرخ نن تصييخ العقار أو 911نز السادة 
: نباشخة  الفخع الأول بعشهانوبحلك حاولت تقديم السصمب الاخيخ إلى فخعين،   4التخمي عميو.
                              ععشهان نهشف الحائد نن نباشخة التتبع. والفخع الثانيحق التتبع 

                             
                  

                              
.233يهسف أفخيل، السخجع الدابق ، ص   1  
 .205كسال محمد نخسى عاشا،  نفذ السخجع ، ص   2
 يجهز لمجائن السختين عشج حمهل أجل الجين أن يقهم بشدع ممكية العقار السخىهن من يج الحائد ."ق م جنن  911السادة   3

                            ليحا العقار إلا إذا أختار الحائد أن يقزي الجين أو يصيخ العقار من الخىن أو يتخمى عشو.
ويعتبخ حائدا لمعقار السخىهن كل من إنتقمت إليو بأي سبب من الأسباب ممكية ىحا العقار أو أي حق عيشي أخخ مقابل لمخىن 

 ة عن الجين السزسهن بالخىن"دون أن يكهن مدؤولا مدؤولية شخري
 .522عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   4
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                                             الفخع الأول:                                  

                                        مباشخة حق التتبع:                              
                                                 أولا: شخوط مباشخة حق التتبع:

نن ق م ج فأن حق التتبع لا يثبت إلا بتهافخ  911حدب ناورد في نز السادة        
نجسهعة نن شخوط في الذخز الحي يباشخ حق التتبع ونقرج عو الجائن السختين عحق 

 .                التخريز والصخف الثاني الستسثل في الحي يشفح عميو حق التتبع وىه الحائد
                                            أ_ الذخوط التي يجب تهافخىا في الجائن السختين:

                                                     _ حمهل أجل الجين السزسهن بالخىن:1
نن ق م ج في فقختيا الاولى لا يدتصيع الجائن السختين التشفيح  911حدب نز السادة       

د إلا عشج حمهل أجل الهفا  فإذا لم يحل لا عمى نن إنتقمت إليو نمكية العقار السخىهن وىه الحائ
يدتصيع التشفيح عميو ولا نعشي بحلك حمهل الأجل الجين في نعاده الحكيقي، بل يسكن حتى عشج 
 1حمهلو عن سقهط الأجل في حالة الإفلاس أو لإعداره وتمف العقار السثقل عحق التخريز.

لتشفيح عميو وبيعو وإستفا  ديشو نن ثسن فلا يترهر أن يدتفيج السختين نن نيدة تتبع العقار وا
                           2البيع ولم يحل أجل الهفا  عالجين، فلإستفا  الجين يجب حمهل أجمو.

                                            _ نفاذ حق الجائن السختين في مهاجية الحائد:2
لكي يدتصيع الجائن السختين التشفيح عمى العقار السثقل عحق التخريز وىه في يج        

الحائد يجب أن يكهن العقار السخىهن نقيجا فالأسبكية ىشا والأحكية عالقيج، فشجج ىشا تداحم بين 
السختين شج صاحب الحق العيشي التبعي وصاحب حق العيشي الأصمي وىه الحائد، فإذا ران 

شيخ الحائد لسا بين يجيو يكهن لو الحق في تتبعو والتشفيح عميو والعكذ لا يسكشو  شيج حقو شبل
                                                     3ذلك سها  التشفيح أو التتبع.

              _ أن يكهن العقار السثقل بحق التخريز في يج شخز إنتقمت إليو السمكية:3

                              
 .144سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   1
الهجيد في شخح القانهن السجني الحقهق العيشية ) الحقهق العيشية الأصمية، الحقهق العيشية عمي ىادي العبيجي،  2 

.280، ص2008دار الثقافة لشذخ والتهزيع، الادرن، سشة ( حقهق الستفخعة عن حق السمكيةالتبعية، حق السمكية ،   
 .309شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   3
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نن ق م ج وىه نا يعخف عالحائد والحي  911قج عخفتو الفقخة الثانية نن نز السادة ول       

 . إنتقمت إليو السمكية لاي سبب ران وىه في الأصل غيخ ندؤول ندؤولية شخرية عمى الجين
                                              ب_ الذخوط التي يجب تهافخىا في الحائد:

لكي يكهن الذخز الحي إنتقمت إليو نمكية العقار أو حق عيشي أخخ عالحائد، يجب أن       
يكهن شج ردب نمكية العقار السخىهن ععج شيج حق التخريز وأن الجين ندال شائسا فإذا إنقزى 
 الجين لا نحل لتتبع نن ذلك رإنتقال السمكية لمسشفعة العانة أو إنتقال السمكية إلى نن رسى عميو

                                                                  1السداد عشج البيع الجبخي .
                                                                      ثانيا: إجخاءات التتبع:

 الحائديج  أن إنتقال نمكية العقار إلىف،2نن ق م ج923 حدب نا ورد في نز السادة       
جل ولم يقم الحائد عالكيام بتصييخ العقار لاتسشع الجائن السختين نن التشفيح عميو وعشج حمهل الأ

أو التخمي عميو يسكن لمجائن أن يباشخ التشفيح عميو عن شخيق نيدة التتبع والتي يجب أن تتم 
                                                     عبخ الإجخا ات التي نز عمييا القانهن.

تدمدلا وإتباعا يبتجئيا السختين عالتشبيو عمى تتسثل إجخا ات التي يتبعيا الجائن السختين       
السجين الأصمي عالهفا  عشج حمهل الاجل، ثم يقهم إنحار الحائد ويدجل ىحا التشبيو وأن يؤشخ 

               3السداد العمشي. في ىانذو بتجديل الإنحار ويقهم اخيخ عإتخاذ اجخا ات البيع في
 
 
 
 

                              
 .128نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص   1
الخىن أو أن يتخمى عن إذا لم يختخ الحائد الحي يقزي الجيهن السقيجة أو يصيخ العقار من "  نن ق م ج. 923السادة   2

ىحا العقار، فلا يجهز لمجائن السختين أن يتخح في مهاجيتو إجخاءات ندع السمكية وفقا لأحكام قانهن الإجخاءات السجنية إلا 
بعج إنحاره بجفع الجين السدتحق أو تخمية العقار، ويكهن الإنحار بعج تشبيو عمى السجين بشدع السمكية أو بعج التشبيو في وقت 

 ج."واح
 .130نبيل إبخاليم سعج ، نفذ السخجع الدابق ، ص   3
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                                                              أ: التشبيو عمى السجين الخاىن:

وىه أول إجخا  يقهم عو الجائن السختين ضج السجين لانو ىه السدؤول ندؤولية شخرية        
شفيحي وتكميفو عالهفا  وإذا لم يهفي بحلك عمى الجين وليذ الحائد ، فيجب إعلانو عبخ سشج ت

فإنو سيدتهفى جبخا عشو، وشبل الذخوع في إجخا ات التشفيح استهجب السذخع عمى السختين أن 
                 1.يقهم عإجخا  التشبيو وإخصاره عإجخا ات التشفيح عمى العقار السخىهن 

عمى أنو: 3و 2نن شانهن الإجخا ات السجنية والإدارية في الفقخة  725حيث نرت السادة       
( من تاريخ التبميغ الخسسي، 1يشحر السجين بأنو لم يجفع مبمغ الجين في أجل شيخ واحج ) "

 .                                 يباع العقار و/أو الحق العيشي العقاري جبخا عميو
حجد عمى الفهر، أو في اليهم السهالي لمتبميغ الخسسي كاقرى أجل في مرمحة يهدع أمخ ال  

الذيخ الخسسي ليا العقار، لقيج أمخ الحجد، ويعاد العقار أو الحق العيشي العقاري محجهزا 
 2                                                                     من تاريخ القيج."

قانهن التشبيو عمى السجين أولا لأنو السدؤول الأصمي عمى الجين، فإنحار السجين إستمدم ال       
يبتجأ خلال شيخ نن تاريخ التبميغ الخسسي فإذا لم يجفع نبمغ الجين في ىحا الأجل جاز بيع 
العقار جبخا، ويصمع عميو بتشبيو بشدع السمكية، فيهدع أنخ الحجد فهرا نن يهم نهالي لتبميغ 

                    3ة شيخ العقاري ونن ىشا يعتبخ العقار السخىهن نحجهزا.حرمالخسسي في ن
                                                        ب_ إنحار الحائد بالجفع أو التخمية:

إذا كان العقار أو الحق العيشي العقاري، مثقلا نن ق إ م و إ: " 734السادة  نرت     
وإنتقمت ممكيتو بعقج رسسي مذيخ إلى الغيخ قبل قيج الحجد، وجب إنحار الغيخ بتأمين عيشي 

          4"... الحائد وتكميفو بجفع مبمغ الجين أو تخميتو العقار، وإلا بيع العقار جبخا عميو.

                              
 195، ص1997، نصاعع روز اليهسف الججيجة، سشة التشفيح العقاري اسساعيل إبخاليم زايجي،  1
الستزسن قانهن ، 2008فبخايخ  25، السهافق ل1429صفخ  15السؤرخ في  09-08نن القانهن رشم  725السادة  2

.( السعجل والستسم 2008-04-23السؤرخة في  21الجخيجة الخسسي لمجسيهرية الجدائخية، )العجد الإجخاءات السجنية والإدارية ، 
  (2022-07-17)السؤرخة في  48، ج ر رشم  2022يهليه سشة  12السؤرخ في  13-22 عالقانهن رشم

 .147سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص  3
 نن شانهن الإجخا ات السجنية والإدارية. 734السادة  4
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نن ق إ م إ  734ين عالهفا  عالجين، ألحق السذخع في نز السادة إضافة إلى تشبيو السج      

عإنحار الحائد لإعلانو أن إجخا ات التشفيح سهف تشفح عميو وتهجو ضجه ، والفائجة أو الأىسية 
الحي ذىب إلييا السذخع نن خلال ىحا الإجخا  ىه تحجيج نهشف الحائد نن ىحا الإجخا  وعجم 

فع الجين وتخمرو نن إجخا ات التشفيح أو تصييخ العقار أو ضمسو، حيث أعصاه الحق في الج
                                                           1تخميتو لرالح الجيات القزائية.

                          وشج أشتخط السذخع الجدائخي في إنحار الحائد شخشين رالتالي:       
 923تشبيو السجين الخاىن الأصمي أو نعو في نفذ الهشت شبقا لشز أن يكهن الإنحار يمي _ 1

....يكهن الإنحار بعج التشبيو عمى السجين بشدع السمكية أو مع ىحا التشبيو في  نن ق م ج: "
                                                                                 وقت واحج."

نرحهبا بتبميغ التشبيو إلى السجين لكي يعمم الحائد عأن السجين شج إعمم أن يكهن الإنحار _ 2
بحلك وران عميو الهفا  لكشو لم يفعل ، ونن ىحا يقخر نا سيتخحه إتجاه تشفيح عميو أنا عالهفا  
عالجين أو التخمي عميو، حيث يجب الإشارة عمى أنو إذا تخمف الإنحار يكهن البيع وحكم السداد 

                                                2كن الإحتجاج عو إتجاه الحائد.عاشلا ولا يس
                                                ج_ إتخاذ إجخاءات البيع في مهاجية الحائد:

عشج حمهل الأجل وقيام السحكهم لو عحق التخريز بتشبيو السجين الخاىن وعجم وفائو       
إنتقال الجائن السختين لإنحار الحائد عإتخاذ شخاره إنا عالتخمية أو الهفا  وعجم قيام ىحا عالجين، و 

الأخيخ عأي إجخا  جاز لمسختين السحكهم لو عحق التخريز الكيام عإجخا ات التشفيح ببيع 
                                                 3الجبخي في السداد العمشي في نهاجية الحائد.

    وىحه الإجخا ات فرل فييا شانهن الإجخا ات السجنية والإدارية الجدائخي في الحجهز التشفحية.
 
 
 

                              
 .319شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  1
 .149-148سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق، ص  2
 .133نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق ، ص    3
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                                              الفخع الثالث:                               

                                      مهقف الحائد من مباشخة التتبع:                      
عشج وصهل الإنحار لمحائد نن شخف الجائن السختين في حق التخريز ران لو الحق       

في إفذال نباشخة ىحا الإجخا ، فأول إجخا  يقهم عو ىه التسدك عكل الجفهع التي تسشع وشهع ىحا 
نهشفو رسا استهجب عميو السذخع ذلك  التشفيح فإذا أخفق في ذلك ران لو الخيار الإخيخ بتحجيج

نن ق أ م إ، إنا عالهفا  عالجين أو تخمية العقار وىي الخيارات الهحيجة  734في السادة 
                                                                         1السسشهحة لو شانهنيا.

                                                         أولا: الجفهع التي يتسدك بيا الحائد:
خهل السذخع الجدائخي لمحائد نجسهعة نن الجفهع التي تدسح لمحائد نن أعتخاض حق       

الجائن في تتبع العقار الحي ىه بين يجيو، حيث يسكن لو أن يبجي دفهعو في أي وشت سها  
ي نهعان دفهع تتعمق عالجين السزسهن أثشا  إجخا  ندع السمكية إلى غاية الحكم عالشدع، وى

                                                  2الأصمي و دفهع تتمعق عحق التخريز.
                                                     _ الجفهع الستعمقة بالجين السزسهن: 1

أنو يسكشو التسدك  نن ق م ج 924 اشخ السذخع الجدائخي لمحائد حدب نز السادة        
                                3:عالجفهع التي ران يتسدك بيا نجيشو وذلك في الحالات التالية

                                   
 
 
 

                              
 .322شهشي بشاسي، السخجع الدابق ، ص 1
نحرخة لشيل شيادة الساستخ ، تخرز: القانهن     حق التتبع كهسيمة ضسان لمجائن السختين ، فكخار غشيسة و درهن زويشة ،   2

 .18، ص  2017-07-04رمية الحقهق والعمهم الدياسية ، شدم الحقهق ،  -تيدي وزو –عقاري ، جانعة نهلهد نعسخي 
يجهز لمحائد الحي سجل سشج ممكيتو ولم يكن شخفا في الجعهى التي حكم فييا عمى السجين  نن ق م ج: " 924دة السا 3

       إذا كان الحكم بالجين لاحقا لتدجيل سشج الحائد.  بالجين ، أن يتسدك بأوجو الجفع التي كان لمسجين أن يتسدك بيا ،
 "جفهع التي لا يدال السجين بعج الحكم بالجين حق التسدك بياويجهز لو كحلك، في جسيع الأحهال أن يتسدك بال
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الحائد يتسدك عالجفهع التي يسكن لمسجين الخاىن أن يتسدك بيا والتي شج تبصل الجين في ف     

يهن عادية أنا في حالة الخىن عالتخريز والحي يرجر الجين حدب حكم شزائي حالات الج
                   فيشا يجب التفخق بين صجور ىحا الحكم شبل تدجيل سشج السمكية أو ععجه.

إذا ران الحكم عالجين ساعقا عمى تدجيل سشج الحائد فيجهز لمحائد التسدك عالجفهع التي يجهز 
رالجفع عانقزا  الجين ععج الحكم، أنا إذا اخترم الجائن السختين والحائد في لمسجين التسدك بيا 

الجعهى السقانة فإن الحكم الرادر لو حجية الذي  السقزي فيو، فلا يسكن لمحائد التذبث 
عالجفهع التي تتعارض نعا الحكم الرادر، انا إذا لم يكن ىشاك ترادم ونخاصسة فيسكن 

                      1ع التي ران لمسجين الخاىن التسدك بيا.لمحائد التسدك عجسيع الجفه 
                                                                _ الجفهع الستعمقة بالخىن:2
نن أجل تحقيق السرمحة بين الجائن السختين والحائد نشح لمحائد ععس الخيارات او      

، فيحق لو التسدك عكل الجفهع التي ران يتسدك بيا نجيشو الحقهق التي نن شأنيا نرمحتو
كالتسدك عالجفع ببصلان الخىن أو إنقزائو أو عجم نفاذه في نهاجيتو، والجفع ععجم حمهل الأجل 

                                                  2أو عصلان الجين أو عجم جهاز التعخض لو.
ج ىحه الجفهع في واجية السختين عشج التشفيح عميو، جاز لصخف فإذا لم يقم الحائد عإتخاذ أح

الثاني أن يقهم عإتخاذ إجخا ات البيع الجبخي عبخ بيع العقار السثقل عحق التخريز في السداد 
                                     3العمشي وإستفا  ديشو نن ثسن بيعو.

                                                            ثانيا: الخيارات السسشهحة لمحائد:
إذا لم يكن لجى الحائد الحق في أي دفع أو أنو شام بجفع ولم يكن لو أثخ جاز لو الإختيار     

نن ق م ج  1/ 911أحج الإختيارات القانهنية التي تتشاسب نع حالتو ونرمحتو ولقج نز في 
لمجائن السختين عشج حمهل الأجل ...... من يج الحائد يجهز  سابق الحرخ التي جا  فييا: "

 ليحا العقار إلا إذا أختار الحائد أن يقزي بالجين أو يصيخ العقار من الخىن أو يتخمى عشو."
 

                              
 .151-150سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص 1
.285عمي ىادي العبيجي، السخجع الدابق ،ص   2  
 .156سسيخ عبج الديج تشاغه ، السخجع الدابق ، ص  3
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نن ق إ م إ ، ويفيم نن ذلك أن السذخع  734عالإضافة إلى نا جا  في نز السادة         

شفيح عميو عإتخاذ نهشف إيجابي عالمجه  إلى أحجىا فإنا الجدائخي أعصى لمحائد خيارات لهشف الت
أن يقهم عالهفا  عالجين أو تصييخ العقار نن جسيع الجيهن التي تثقمو أو التخمي عميو ، فإذا لم 
يقم عأحج ىحه الخيارات أو الإجخا ات فإنو ىشا شج أشجم عمى نهشف سمبي نحقق لأثار عميو 

عحق التخريز جبخا في السداد العمشي و إستفا  الجائن  والتي تتسثل في بيع العقار السثقل
                                                                      1السختين نن ثسشو ديشو.

                                                         _ أن يقهم الحائد بقزاء الجيهن:1
عو الحائد في نهاجية الجائن السختين عمى العقار السثقل عحق يقهم وىه أول خيار        

التخريز وىه عبارة يتخحه الحائد لأنو يجج فيو نرمحتو في الهفا  عالجين، ويكهن لعجة 
اسباب عمى سبيل السثال: أن الحائد لم يجفع قيسة العقار السخىهن لمسجين الخاىن أو أن قيسة 

غيخ السخىهنة، فعشجنا يقهم الحائد عإجخا  الهفا  بجيهن العقار تفهق قيسة الجيهن السخىهن و 
يتصيخ العقار نن جسيع الجيهن التي تثقمو ويبقى العقار تحت يجه، حيث يسكن لسجسهعة 
الجائشين أن يستشعه عن ىحا الإجخا  إذا رانت قيسة العقار لا تديج عن قيسة الجين لأنيم في ىحه 

                     2ن شج يكهن إختياريا أو جبخيا.الحالة لن يحرمه عمى شي ، وشزا  الجي
                                                                  أ_ قزاء الجين إختياريا: 

 الجدائخي  السذخعنن القانهن السجني الجدائخي  ،3نن ق م ج  912حدب نز السادة       
 أعصى الاحكية لمحائد عالهفا  عالجين في الفتخة التي تتخاوح نا بين حمهل الأجل وإنحاره ونا بين 

 
 

                              
 .326-325شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   1
 .156زالية حهرية ، السخجع الدابق ص سي يهسف   2
يجهز لمحائد عشج حمهل اجل الجين السزسهن بالخىن أن يقزي ىه وممحقاتو بسا في ذلك  نن ق م ج. 912السادة   3

مراريف الإجخاءات من وقت إنحاره، ويبقى حقو ىحا قائسا حتى رسه السداد، وله في ىحه الحالة أن يخجع بكل ما يهفيو عمى 
عمى الســالك الدابق لمعقار السخىــهن، كسا يجهز لو أن يجعل مل الجائن الحي إستهفى الجين فيسا لو من حقهق  السـجين و

 إلا ما كان مشيا متعمقا بالتأميشات قجما شخز آخخ غيخ السجين
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إختار الهفا  عالجين السزسهن فيه نمدم بجفع قيستو عالإضافة إلى نراريف رسه السداد، فإذا 

خا لشفقات رىن القيج وتججيجه والتشبيو والإنحار ونمحقات العقار السثقل عحق التخريز، فتهفي
                1يقهم الحائد بجفع ثسن الجين السزسهن في أجاليا وعجم الإنتزار.

وفي حالة تعجد الجيهن التي يزسشيا العقار السثقل عحق التخريز، لا يكهن نمدنا بجفعيا      
ل جسيعا، بل يقهم عسعايشة الجين السزسهن الحي يداوي قيسة العقار فيقهم عالهفا  عو ويحل نح

الجائن السختين الحي شام عالهفا  لو، حيث يكهن الجائن الحي أوفى لو في السختبة التي تدبق 
                2جسيع الجائشين، وبحلك تشعجم نرمحة الجائشين نن إتخاذ إجخا ات التشفيح.

                                        ععج أن يهفي الحائد عالجين السزسهن جاز لو أن: 
                                                           محل الجائن السختين: يحل
إذا شام الحائد عالهفا  عالجين السزسهن وشام بجفع لمجائن السختين عمى العقار السثقل عحق       

التخريز، فإنو يحل نحمو في جسيع الحقهشو في نهاجية السجين الخاىن ، فيحل الحائد نحل 
الجائن السختين فيربح شبقا لحلك الحائد راىشا عمى العقار الحي بيجه فسثلا ، الحائد يجفع 

تين السحكهم لو عحق التخريز فبعج الجفع يربح الحائد حائدا عإضافة إلى رهنو نحكهنا لمسخ 
لو عحق التخريز ونفذ السختبة التي رانت لجائن السختين، والعبخة نن ىحا ىه نهاجية الغيخ 
أي الجائشين الاخخين فعشج نصالبتيم لمحائد ببيع العقار يحتج عالخىن الحي ىه بين يجيو وىحا إذا 

              3نت نختبتو تدبقيم، وتقع عمى عقاتقو إلتدانات السختين في تججيج القيج وحفظو.كا
                                                 أن يخجع عمى السجين وعمى السالك الدابق:

بجعهى وعميو يسكن لمحائد الحي شام عالهفا  الإختياري لجين أن يخجع عمى السجين الخاىن       
                                             الذخرية )إثخا  بجون سبب( أو دعهى الزسان: 

 
 
 

                              
 .157سي يهسف زالية ، السخجع الدابق ، ص   1
 .330شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  2
 .532أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، صعبج الخزاق   3
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دعهى إثخا  بجون سبب حدب  ويخجع الحائد عمى السجين الخاىن بجعهى الذخرية أ        

يرح الإستخداد غيخ السدتحق إذا كان الهفاء  التي جا  فييا:" نن ق م ج 144نز السادة 
نا إنفقو عمى  ، فيخجع عميو حدب 1قج تم تشفيحا لإلتدام لم يتحقق سببو أو الإلتدام زال سببو"

       الجائن السختين أو حدب نقجار نا بخأة ذنة السجين  عدبب شزا  الحائد الجين بجلا عشو.
يدتصيع الحائد الخجهع ععج الهفا  الإختياري عمى الحي  931/1وحدب نز السادة        

تدب نشو السمكية سها  ران السجين الأصمي أو رفيل عيشي ، فيذتخط ىشا أن يكهن ىحا الحي اك
شجم لو السمكية يزسن ىحا الترخف وذلك في حجود التي يخجع فييا الخمف عمى نن تمقه نشو 

                                                           2السمكية سها  تبخعا أو نعاوضة.
أنا دعهى الحمهل فإن السذخع الجدائخي يخخج في ىحه الحالة عمى السدألة التي تعتبخ      

نن ق م ج التي جا  فييا أن يحل السهفي نحل الجائن الحي  264كقاعجة عانة ف نز السادة 
وفى  في حقهشو شبل السجين وفي رل نا يكفمو نن شهق وتانيشات سها  شجنت نن شخف السجين 

يل شخري أو عيشي وىحا رأصل عام لكن السذخع الجدائخي في نز نادة أو غيخه سها  رف
نن ق م ج عأن الحائد عشج  264نن ق م ج خخج عمى السادة  931/1و السادة  912/2

الهفا  عالجين لا يدتفيج نن التأنيشات السقجنة نن شخف الغيخ لزسان الجين، فلا يخجع عمى 
          3سا لعقار رخىن عمى السال لزسان الهفا .الكفيل العيشي أو الذخري في حالة تقجيسي

                                                         ب_ قزاء الجين إجباريا: 
شزا  الجين رأصل عام ىه إختياري فيسكن لجائن إذا رانت نرمحتو تأخح عالهفا  جاز لو      

القاعجة واجبخ الحائد في ععس الحالات  أن يقهم بحلك، لكن السذخع الجدائخي خخج عن ىحه
ونن الحالات التي يجبخ فييا  عمى الهفا  عالجين جبخا، حيث يكهن ىحا الهفا  نشتجا لأثاره،

                                                         الحائد عمى الهفا  الجبخي رالتالي:
 
 

                              
 ق م ج.  144السادة   1
 .158-157سي يهسف زالية ، السخجع الدابق ، ص   2
 .339شهشي بشاسي، السخجع الدابق ، ص  3



 الفرل الثاني:                                             أثخ حق التخريز بالشدة لمغيخ

58 
 

 
رافيا لمهفا  لجسيع الجائشين أن يكهن في ذنتو السالية نبمغا ندتحقا للأدا  وأن يكهن السبمغ _

                                                   : الحين شيجو رىهنيم
إذا كان في ذمة الحائد نن ق م ج التي جا  فييا: "  914/1وىحا نا نرت عميو السادة       

عقار السخىهن مبمغ مدتحق الأداء حالا يكفي لهفاء جسيع الجائشين السقيجة بدبب أمتلاك ال
حقهقيم عمى العقار، فمكل من ىؤلاء الجائشين أن يجبخه عمى الهفاء بحقو بذخط أن يكهن 

                                                                       1سشج ممكيتو قج سجل"
قال نمكية العقار السخىهن لمحائد ععقج نعاوضة ، رالبيع نثلا وبقي في ذنتو في حالة إنت      

السالية نبمغا يكفي لهفا  لجسيع الجائشين السقيجة حقهشيم وشبل وشت تدجيل البيع أجبخ عن ألا 
يجفع شيئا عقي في ذنتو وأن يعخض نا عقي عمى جساعة الجائشين، فيتحقق الجائشهن السقيجة 

شج نمكيتو ونتى تحقق ىؤلا  نن ذلك جاز لكل دائن السصالبة عالهفا  عكانل حقهشيم نن سجل س
حقو ، حيث يذتخط أن يكهن في ذنتو نبمغا يهفي لجسيع الجائشين فلا يعتج عالتأخخ أو التقجم 

                                                                    2ويحل نحمو ععج الهفا .
                                     ة الجائشين عمى إجبار الحائد عمى الجفع:_ إتفاق جساع

فإذا كان الجين في ذمة الحائد غيخ  نن ق م ج: " 914/2وىحا نا نرت عميو السادة       
مدتحق الأداء حالا، أو أقل من الجيهن السدتحقة لمجائشين ، أو مغايخا ليا ، جاز لمجائشين إذا 
إتفقها جسيعا أن يصالبه الحائد بجفع ما في ذمتو بقجر ما ىه مدتحق ليم ، ويكهن الجفع 

سقتزاىا وفي الأجل الستفق عمى شبقا لمذخوط التي إلتدم الحائد في أصل تعيجه أن يجفع ب
                                                                                  الجفع فيو."

نن ق م ج  سالفة ذرخ فإن الحائد إذا رانت في  914نن نز  2نن خلال الفقخة        
  نجساعة الجائشين السختيشين الحيجعبتو أنهال غيخ رافية لمهفا  عجسيع الجيهن السدتحقة، جاز ل

 
 

                              
 نن ق م ج. 914السادة   1
 536عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص  2
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ديهنيم أن يتفقه عمى إجبار الحائد عمى الهفا  عكل نا لجيو في ذنتو و أن يتقاسسها ذلك شيجو 

                                                        1فيسا بيشيم عحدب نختبة شيجىم.
في كمتا الحالتين لا ج التي جا  فييا: "  نن ق م 914أنا الفقخة الثالثة نن نز السادة        

يجهز لمحائد أن يتخل من إلتدامو بالهفاء لمجائشين بتخمية عن العقار، ولكن أن وفي ليم فإن 
 .العقار يعتبخ خالرا من كل رىن ويكهن لمحائد الق في شمب شصب ما عمى العقار من قيهد"

يتخمى عمى إلتدانو عالهفا  عالجين إذا يدتخمز نن نز الفقخة أن الحائد لا يسكشو أن        
 إختار الكيام عالهفا  ، وعشجنا يقهم عالهفا  يصمب شصب رل نا يثقل العقار نن الخىهن وشيهد.

                                                      _ تصييخ العقار: 2
ستحالة الحائد عمى دفع أو فذمو في سجاد الجين وعجم شجرتو عمى ذلك فإن في حالة إ        

السذخع أعصى لو خيارا اخخ ىه تصييخ العقار السخىهن، حيث لم يتصخق السذخع الجدائخي إلى 
نن ق م ج التي إجازت  922إلى  915وضع تعخيف ليحا الإجخا ، لكشو بين نن خلال السهاد 

دون أن يكهن أجل خض التصييخ عمى جساعة الجائشين السختيشين لكل حائد سجل سشج نمكيتو عع
                                  2الهفا  شج حل ويستج إلى غاية إيجاع شائسة شخوط بيع العقار.

وشج عخفتو سي يهسف زالية الفقو عمى أن إحج خيارات السسشهحة لمحائد بتخميز العقار       
تختبة عميو نن خلال تقجيم الحائد نبمغ نن الشقهد تداوي قيسة نسا يثقمو نن حقهق عيشية ن

العقار السخىهن أي قيستو الحكيكية، فيقجم الحائد قيسة العقار لجساعة الجائشين الحين شيجو 
                            3رىهنيم عمى ىحا العقار وليم الحق في شبهل العخض أو رفزو.

نو وسيمة شانهنية نن خلاليا يدتصيع الحائد تقجيم قيسة العقار وعخفو شهشي بشاسي عمى أ       
السخىهن وتقجيسيا لجساعة الجائشين الحي شيجو ديهنيم عميو شبل تدجيل سشج نمكيتو فإذا شبل 
 ىؤلا  العخض دفع ليم ويتخمز شبقا لحلك العقار السخىهن نن رل القيهد التي تحيط عو، وإذا 

 

                              
 342شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص   1
تصييخ العقار السخىهن رىشا رسسيا شبقا لأحكام القانهن السجني الجدائخي دراسة مقارنة ببعس القهانين شهيجري محمد تهفيق ،   2

 .308، ص  2020،  34، السجمج  1حهليا جانعة الجدائخ العخبية, 
 .166-165سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق , ص   3
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لسصالبة ببيع العقار في حال  في السداد العمشي والحي يخسه عميو لم يقبل ىؤلا  وجب عمييم ا

  1                       السداد سها  الحائد أو شخز اخخ سيصيخ العقار نسا يثقمو نن رىن.
اليجف نن تصييخ العقار ىه تحخيخه نن رل الخىهن التي تثقمو نن خلال عخض الحائد      

العقار عمى جساعة الجائشين السدجمة حقهشيم عمى العقار شبل لسبمغ نن الشقهد تداوي قيسة 
تدجيل حق الحائد فإذا شبل ىؤلا  الجائشين فيجفع الحائد ويتصيخ العقار نن رل نا يثقمو، في 
حالة عجم شبهليم يجب عمى رل نن يخفس ان يصمب بيع السخىهن وإن رانت الجيهن غيخ حالة 

 2الأجل.
                                                                  أ_ إجخاءات تصييخ العقار:

حق نسشهح لمحائد ليتخمز فيو نن رل شيج تثقل العقار الحي بين يجيو إذا ران التصييخ     
فالأججر للإستفادة نن ىحا الحق ىه إتباع الإجخا ات التي رسسيا السذخع لو في ذلك وإلا 

في نخحمتين، نخحمة عخض شمب الحائد لجساعة الجائشين أصبح ىحا الحق عاشلا وتتسثل 
                                             بتصييخ العقار ونخحمة شبهليم أو رفزيم لصمب:

                                                          مخحمة عخض شمب التيصيخ: *
أن يتبع  مى الحائد الحي يخيج تصييخ العقارنن ق م ج يجب ع 916حدب نز السادة       

إذا اراد الحائد ": الاجخا ات السشرهص عمييا في نز السادة التي تشز عمى أنو
                                         3.".التصييخ............اسساء الجائشين

                              
 .345و 344شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص    1

.287عمي ىادي العبيجي ، السخجع الدابق ص     2  
إذا أراد الحائد تصييخ العقار وجب عميو أن يهجو إل الجائشين السقيجة حقهقيم في مهاششيم نن ق م ج:  916السادة _ 3

                                                                                                        السختارة السحكهرة في القيج إعلانات تذسل عمى البيشات التالية:
خلاصة من سشج ممكية الحائد تقترخ عمى بيان نهع الترخف وتاريخو وإسم السالك الدابق لمعقار مع تعيين ىحا السالك    

ف تعتبخ تعيشا دقيقا ومحل العقار مع تعيشو وتحجيجه بالجقة وإذا كان الترخ بيعا يحكخ الثسن و ما عدى أن يهجج من تكالي
كمية الحائد ورقم التدجيل_ السبمغ الحي يقجره الحائد قيسة لمعقار وله كان الترخف _ تاريخ تدجييل مم جدءا من ىحا الثسن
السبمغ ىحا عن الدعخ الحي يتخح أساسا لتقجيخ الثسن ي حالة ندع السمكية و لا يقل في أي حال عن  بيعا يجب أن لا يقل

اء العقار مثقمة بخىهن ختمفة وجب تقجيخ قيسة الباقي في ذمة الحائد من ثسن العقار إذا كان الترخف بيعا، وإذا كانت إجد 
_ قائسة بالحقهق التي تم قيجىا عمى العقار قبل تدجيل سشج الحائد تذسل عمى بيان تاريخ ىحه القيهد ،كل جدء عمى حجة

                                                                                                                                .ومقجار ىحه الحقهق وأسساء الجائشين
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الإعلان عمى تحخيخ ىه عو الحائد عشج الإعلان عمى شمبو بتصييخ العقار  إجخا  يقهمفأول     

يج نحزخ رسسي وإلا ران ىحا الصمب عاشلا، ويكهن سشج نذتسلا عمى نهع الترخف نا إذا 
كان الترخف بيعا أو غيخ ذلك  نن أسباب ردب السمكية وتاريخو، عالإضافة إلى تعين نالكو 

قيستو السالية في حالة إنتقالو نن السالك لمحائد والتكاليف الدابق، وثسن العقار السخىهن و 
الأخخى نن نرخوفات رسرخوفات التصييخ وفهائج ندتحقة وشت بج  الإنتفاع ، وفي حالة ران 
عقج الحائد لا يتزسن ثسشا راليبة يجب ذرخ قيسة عقار السخىهن، ويحرخ تاريخ تدجيل 

قهق التي تم شيجىا ويخد نن خلال ىحا الإعلان شائسة الح خالترخف الرادر إليو، واخيخا يحر
تصييخ العقار نشيا سها  ران حق التخريز أو رىن رسسي أو رىن حيازي أو حق إنتياز 

                                                              1خاص ويحرخ تاريخ ىحه القيهد.
والتي تشز مزسهن العخض فحهاىا نن ق م ج التي جا  في  917حدب نز السادة         
يجب عمى الحائد أن يحكخ في نفذ الإعلان أنو مدتعج أو يهفي الجيهن السقيجة إلى  عمى : "

القجر الحي قهم بو العقار، وليذ عميو أن يدحب العخض بالسبمغ نقجا بل يشحرخ العخض في 
 2حقاق الجيهن السقيجة."إضيار إستعجاده لمهفاء بسبمغ واجب الجفع في الحال أيا كان أجل إست

فحدب نز السادة السحرهرة أعلاه الحائد غيخ نجبخ عمى عخض قيسة العقار نقجا أو      
إيجاعو لرالح خديشة السحكسة بل يكفيو أن يزيخ إستعجاده لمجفع الكيسة السقجرة لمعقار السثقل 

 هجبت نيعادا لمجفع عالخىهن عسجخد شبهل الجائشين الخىهن، ولا يأخح عمى ىحه السادة أن است
كحمهل أجل الهفا  ، فبسجخد شبهل الجائشين العخض حتى وله لم يحل الأجل يقهم بجفع ليم حتى 

                                       3وله ران الثسن نتبقي في ذنتو لم يحل اجل الهفا  عو.
 
 
 
 

                              
 .549-548عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، السخجع الدابق ، ص   1
 نن ق م ج. 917السادة   2
 .364شهشي بشاسي، السخجع الدابق ، ص 3



 الفرل الثاني:                                             أثخ حق التخريز بالشدة لمغيخ

62 
 

 
                                   الخيارات السسشهحة لمجائشين في قبهل أو رفس العخض: *

ععج إنتيا  نخحمة انذا  العخض بتصييخ العقار وشسل جسيع البيانات والذخوط التي نز       
نن ق م ج ، يهجو ىحا الصمب لجساعة  617و  616عمييا السذخع الجدائخي خلال السادة 

             أو رفس العخض.الجائشين الحين رانت حقهشيم نقيجة وليم الخيار إنا شبهل العخض 
                                                                     حالة قبهل العخض:

إذا شبل نجسهعة الجائشين السختيشين الكيسة السالية التي شجنيا الحائد لمعقار الحي تم رىشو، فيقهم 
تحخر العقار السخىهن نن رل  بجفع حدب تختيب استحقاشيم عمى العقار، ويتختب عمى ذلك

                                                                           1.القيهد التي تثقمو
عسجخد شبهل الجائشين السختيشين العخض نن الحائد يمتدم ىحا الاخيخ بجفعو ويتصيخ العقار       

نن رل القيهد التي تثقمو وتدتقخ السمكية العقار في يجه ، ويقدم الثسن الحي يقجنو عمى جساعة 
     2الجائشين السختيشين حدب تختيب شيهدىم ، وتهدع الأنهال التي يجفعيا لجى خدانة السحكسة.

إذا لم يصمب بيع العقار في نن ق م ج التي تشز عمى: "  921وذلك حدب نز السادة  
إذا ا لمحائد خالرة من كل حق مقيج، و الأجل وبالأوضاع السقخرة استقخت ممكية العقار نيائي

ىه دفع السبمغ الحي قهم العقار بديادة العذخ لمجائشين الحين تدسح مختبتيم بإستيفاء حقهقيم 
                                              3و ىه أودع ىحا السبمغ الخديشة العامة."مشو، أ

                                                                               رفس الصمب:
فس يجهز لجساعة الجائشين السقيجة حقهشيم عمى العقار الحي بيج الحائد أو رفلائيم ر         

العخض الرادر نن الحائد بتصييخ العقار عذخط إرتباط الخفس ببيعو في السداد العمشي حدب 
الإجخا ات السحجدة وفي نهعج السحجد شانهنا ، فخفس يثبت عصمب البيع نن الجائشين السختيشين 
ونقيجة رىهنيم ، وبغس الشظخ عمى نختبة رل دائن فيجهز لراحب السختبة الأخيخة أن يخفس 

                                                    4ويصالب ببيعو في البيهع الجبخية. بالصم

                              
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               403رنزان أبه الدعهد ، السخجع الدابق ، ص 1
 34الدابق ، ص السخجع  علال سميسة ، 2
 نن ق م ج. 921السادة  3
 .335أنهر العسخوسي ، السخجع الدابق ص   4
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ولا يكفي رفس عخض الصمب بتصييخ العقار أن يكهن صخيحا أو ضسشيا، فالسذخع اشتخط أن  

 30يتم ذلك خلال نجة سعخوض لمتصييخ في السداد العمشي و يتخح ىحا الخفس شكل بيع العقار ال
خ إعلان رسسي نن ويزاف إلييا اجال ندافة بين السهشن أصمي لمجائن والسهشن اخيهنا نن 
                                                                   1السختار.

يجهز لكل دائن قيج حقو ولكل كفيل لحق نن ق م ج: "  918وىحا شبقا لشز السادة        
( يسا من اخخ 30مقيج أن يصمب بيع العقار السصمهب تصييخه، ويكهن ذلك في مجى ثلاثين )

إلان رسسي يزاف إلييا آجال السدافة ما بين السهشن الأصمي لمجائن ومهششو السختار، عمى 
                                      2".خخى ( يهما أ30إلا تديج آجال السدافة عمى ثلاثين)

علان رسسي إلى رل ذا تم رفس الصمب نن شخف أحج الجائشين إستهجب عميو أن يهجو إ إ      
نن حائد والسالك الدابق نهشع عميو نن شخف الجائن السختين أو نهرمو عمى يج نحزخ 
شزائي وىحا لإعلانو عالخفس، ونن أجل ججية الخفس يهدع الخافس نبمغا يكفي تغصية 

وأي اغفال عمى ىحين الإجخائين فإن الصمب يقع عاشلا   ،نراريف البيع في السداد العمشي
                  3وبإنقزا  السجة شبهل او رفس الصمب فإن العخض يعتبخ نقبهلا نشتجا لأثاره.

يكهن الصمب  نن ق م ج التي تشز عمى: " 919وذلك شبقا لسا جا ت عو السادة        
 بإعلان يهجو إلى الحائد وإلى السالك الدابق ويهقعو الصالب أو من أسشج إليو في ذلك تهكيل 
خاص، ويجب أن يهدع الصالب الخديشة العامة مبمغا كافيا لتغصية مراريف البيع بالسداد، 
وليذ لو حق في إستخداد ما استغخق مشو ي مراريف إذا لم يخس السداد بثسن أعمى من 

       . لسبمغ الحي عخضو الحائد ويؤدي عجم إستيفاء شخط من الذخوط إلى بصلان الصمبا
لا يجهز لمصالب أن يتشحى عن شمبو إلا بسهافقة جسيع الجائشين السقيجين وجسيع        

 4الكفلاء."
   

                              
 .174سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص    1
 نن ق م ج . 918نادة    2
 .379-378شهشي  بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  3
 نن ق م ج. 919السادة   4
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فإذا تم رفس البيع صحيحا وإستهفى جسيع شخوشو تختب عمى ذلك أثخين الأول في إلدام   
                            الب الخفس عصمبو في البيع وشخح العقار لمبيع في السداد العمشي.ش

السحرهرة ندبقا لا يجهز عمى نن شمب رفس  919فحدب الفقخة الاخيخة نن نز السادة      
التصييخ أن يتشحى عمى شمبو إلا عسهافقة جسيع الجائشين السقيجين لحقهشيم ورفلائيم إذا وججو 

اليجف نن ذلك التخمز نن أي تهاشئ شج يمجأ إليو الجائن السختين نع الحائد شرج الإضخار و 
 1بيم.

وجب بيع العقار السثقل عحق التخريز أو العقار السخىهن  920/1وحدب السادة         
الحي تحت يج الحائد في حالة رفس الصمب نقجم لجساعة الجائشين نن الحائد أن يباع في 

إذا شمب بيع العقار وجب إتباع الإجخاءات السقخرة شي  وذلك حدب نا ورد فييا: " السداد العم
في البيهع الجبخية ، ويتم البيع بشاء عمى شمب صاحب السرمحة في التعجيل من شالب أو 

    حائد، وعمى من يباشخ الإجخاءات أن يحكخ في الإعلانات البيع السبمغ الحي قهم بو العقار.
اسي عميو السداد ان يخد إلى الحائد الحي ندعت ممكيتو السراريف التي إنفقيا ويمتدم الخ      

في سشج ممكيتو، وفي تدجيل ىحا الدشج وفيسا قام بو من الإعلانات، وذلك إلى جانب 
           2إلتدامات بالثسن الحي رسا بو السداد وبالسراريف التي إقتزتيا إجخاءات التصييخ."

يجب أن يدتهفي البيع الذخوط الستصمبة و إلا ران ىحا البيع تحت شائمة البصلان، حيث     
وجب إتباع الإجخا ات القانهنية التي وضعيا السذخع في شانهن الإجخا ات السجنية والإدارية في 

 نن ق م ج ساعقة الحرخ ، ويجب عمى الجائن  920/1البيهع الجبخية وذلك حدب نز السادة 
لحي يخيج أن يبادر في بيع العقار السخىهن في السداد العمشي أن يحرخ في الإعلانات السختين ا

                                                          3السبمغ الحي شهم عو العقار السخىهن.
ويجهز لكل شخز الجخهل إلى السداد سها  ران نن شام عصمب البيع أو أي دائن آخخ       

 ران صاحب رىن نقيج عمى العقار السقبل عمى البيع أو دائن عادي، ويجهز لمحائد سها  
 

                              
 .380-379شهشي بشاسي ، السخجع الدابق ، ص  1
 نن ق م ج. 920السادة   2
 .175سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   3
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الجخهل ايزا ويديج عمى نا عخضو أو شخز اجشبي عن الجين والعقار، عجا الخاىن الحي لا 

                                                                      1يجهز لو دخهل السداد.
حع أن يجهز لمحائد أن يهشف إجخا ات التشفيح إذا لم يكن لجساعة الجائشين نرمحة ويلا     

في الإستسخار في العسمية نجانيم شج إستهفه حقهشيم ، وذلك عشج حمهل الجين السزسهن عالخىن 
ىه ونمحقاتو عسا في ذلك إنحاره و يبقى حقو في ذلك حتى يخسه السداد، فإذا نا لم يإخح بيحا 

     2إجخا ات البيع في السداد العمشي و شج يخسه السداد عمى الحائد أو عمى غيخه. الحق تدتسخ
                                                                  إذا رسا السداد عمى الحائد:

                                                                      ونسيد بين أنخين:      
في حالة عجم تقجيم نبمغ اكبخ نن الحي عخض الحائد نن شخف أحج السدايجين الحالة الأولى: 

رسى السداد عمى الحائد دون أن يقجم نبمغا اكبخ، ويبقى نالكا لمعقار عسهجب سشج السمكية 
 3.يل حكم نخسى السداد ويصيخ العقار ويتحسل الصالب نراريف ندادولا يحتاج تدج الاصمي

إذا زاد أحج السدايجين نبمغا أكبخ نن السبمغ الحي شجنو الحائد وشام ىحا الحالة الثانية:      
الاخيخ بديادة عميو، فيخسه السداد عمى الحائد ويصيخ العقار نن رل نا يثقمو نن الخىهن، 

                                     البيع عكل السرخوفات البيع. ويعهد الحائد عمى نن شمب
ن سها  نن ق م ج يخجع الحائد عمى السجي 931في رمتا الحالتين حدب نز السادة      

 الخاىن أو نالك سابق بجعهى الزسان أو أي زيادة غيخ ندتحقة في سشج نمكيتو، ويحل نحل 
ذ دعهى الحمهل وىحا نختبط فقط عجساعة الجائشين الحي شيجو الجائشين الحي وفى ليم ديهنيم عإتخا

                         4حقهشيم دون التأنيشات السقجنة نن الكفيل العيشي الحي لا يحل نحمو.
                                                إذا رسا السداد عمى شخز اخخ غيخ الحائد:

في حالة رسه السداد عمى أحج الجائشين سها  ران عاديا أو شالبا لمبيع أو شخرا اجشبيا       
 فتشتقل نمكية العقار إليو ويتصيخ العقار نن رل نا يثقمو نن ديهن ورىهن ويتم تدجيل حكم 

                              
 .346أنهر العسخوسي ، السخجع الدابق ، ص   1
 .158نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق، ص  2
.178محمد صبخي الدعجي ، السخجع الدابق ، ص   3  
 .176-175ية حهرية، السخجع الدابق ، ص سي يهسف زال  4
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نخسى السداد عاسسو، إضافة إلى ذلك يمتدم الذخز الحي رسى عميو السداد بجفع لمحائد رل نا 

   1.إعلانات ونرخوفات نن اجل التصييخعمى سشج نمكيتو نن تدجيل وفيسا شام عو نن انفقو 
إذا رسا السداد، في نن ق م ج التي تشز عمى: "  927وىحا نا نرت عميو السادة      

الأحهال الستقجمة، عمى شخز اخخ غيخ الحائد، فإن ىحا الذخز الآخخ يتمقى حقو من 
                                                     2د."الحائد بسقتزى حكم مخسى السدا

                                                       _ تخمية العقار:3
تخمية العقار ىي وسيمة القانهنية أو الإجخا  الأخيخ الحي نشحو السذخع لمحائد ويقرج بيا      

تعيشو السحكسة وتتخح في نهاجيتو إجخا ات ندع  حارس أو لأنينرفع يجه عمى العقار وتخرو ل
السمكية ، فيي وسيمة يتخمز بيا الحائد نن رل الإجخا ات السهجية إليو وتتخح في نهاجية 
الذخز القانهني الحي عيشتو السحكسة، وىه يدتعسميا إذا رانت تخجم نرمحتو إذا ران 

لحائد لا يخيج إضيار إسسو في الإلتجا  إلى شزا  الجيهن أو التصييخ غيخ نججي، أو أن ا
إجخا ات ندع السمكية والسحافظة عمى سسعتو الإنتسائية والتخمز نن إعبا  إدارة العقار 

                               3وإجخا ات التي شج تصهل عميو وشج تزيع لو ععس نرالحو.
ج وىي عمى نن ق م  922وتكهن التخمية حدب نا نز عميو السذخع في نز السادة      

                                                                                      التالي :
كسة السخترة، ويجب حتخمية العقار السخىهن بتقخيخ يقجمو الحائد إلى قمم كتاب الس تكهن "  

يعمن الجائن عميو أن يصمب التأشيخ بحلك في ىامر التدجيل التشبيو بشدع السمكية، وأن 
  .             ( ايام من وقت التقخيخ بيا5السباشخ لإجخاءات بيحه التخمية في خلال خسدة) 

تعيين حارس  الاستعجاليمرمحة في التعجيل أن يصمب إلى قاضي لمحي لو ويجهز     
                  4تتخح الإجخاءات ندع السمكية، ويعين الصالب حارسا إذا شمب ذلك."و 

 ، ولا نعشي إذا تست الإجخا ات صحيحة فإنيا تدخي في نهاجية الحارس وليذ الحائد     

                              
 .181-180محمد صبخي الدعجي ، السخجع الدابق، ص  1
 نن ق م ج. 927السادة   2
 .161نبيل إبخاليم سعج ، السخجع الدابق، ص   3
 نن ق م ج. 922السادة   4
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يتختب عمييا  قجبحلك تشازل الحائد عمى حيازتو لمعقار القانهنية بل تذسل حيازتو السادية فقط ف

                                                                            نا يمي: 
نفاجئ شبل رسه السداد  العقار عدبب ىمك تبعة اليلاك العقار السخىهن إذا حسل الحائدت     

حيازة الحائد،  يج وفي حالة نا إذا إنقزت الجيهن السقيجة لأي سبب رانت فيربح العقار تحت
، رسا أن عمى الحائد وفي حالة رسه السداد بثسن يديج عمى الجيهن السقيجة فإن الديادة تكهن 

لا يتختب عمييا نقل الحق عمى عقار لحا يجب نن خلاليا التدجيل رسا ىه الحال التخمية 
عالشدبة لترخفات الشاشمة لمسمكية ، وفي حالة نا إذا رسى السداد عمى الحائد وتاكجت نمكيتو فإنو 

السداد عمى شخز اخخ  ىيجفع الثسن اجخا ات تخمية ويهدعو لجى خدانة السحكسة، أنا إذا رس
فإن ذلك الذخز يأخح حقو نن الحائد وليذ الحارس ويتصيخ العقار نن رل شيج غيخ الحائد 

       1يثقمو.
اجخا  تعين حارس لمعقار يبقى حقا لكل ذي نرمحة فيجهز لكل شخف أن يصمب ذلك سها    

الجائن او السجين أو الحائد، إلا أن شمب الحائد في تعين حارس أنخ شميل الحجوث وإذا حجث 
 2                                لك رهنو حائد وانسا لحساية سسعتو والسداس بيا.فلا يكهن بح

                              
 .165-164سي يهسف زالية حهرية ، السخجع الدابق ، ص   1
.239السخجع الدابق ، ص محمد رسال نخسي عاشا ،   2  
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ععج نذه  حق التخريز صحيحا فإنو يشذأ آثاره نا بين الصخفين أو عالشدبة لممغيخ،         

فالسذخع الجدائخي حاول السهازنة بين السرالح الستعارضة عالشدبة لمجائن السختين السحكهم لو 
سها  ران السجين الأصمي أو لسحكهم عميو عالتخريز عحق التخريز أو عالشدبة الخاىن ا

حيث يتسثل أثخ نذه  حق التخريز في تختيب إلتدانات نن جانب الخاىن ، الكفيل العيشي
دانو عزسان سلانة العقار السثقل عحق التخريز نن التعخض الرادر نشو أو الستسثمة في إلت

نن الغيخ، إلتدانو عزسان ىلاك العقار أو تمفو، حيث لم يسشعو السذخع نن تستع عدمصاتو عمى 
العقار السثقل عحق التخريز شبل بيعو فيبقى نتستعا عدمصة الترخف إضافة إلى تستعو 

أنا عالشدبة لجائن السختين السحكهم لو عحق التخريز نشح لو  الإستغلال،و عدمصة الإستعسال 
ىحا الحق الإستفادة نن حقو في التشفيح عمى العقار السثقل عحق التخريز عشج حمهل الأجل 
سها  ران بين يجي السجين الخاىن الأصمي أو الكفيل العيشي نع أحتخام إجخا ات التشفيح و البيع 

                                                                         الحي حجدىا القانهن.
بيشسا يكهن إثخ حق التخريز في نهاجية الغيخ نختبصا عقيجه حدب القانهن تشظيم        

يتستع الجائن السختين عسيدتي التقجم والتتبع، فيكهن لو شبقا شيخ العقاري، فبقيج حق التخريز 
الجائشين الاخخين الحي شام عقيج حقهشيم ععجه، ونيدة تتبع العقار في لحلك الأفزمية عمى جساعة 

حالة إنتقال حيازتو لسالك آخخ فيسكن لمجائن السختين نن تتبعو والسصالبة عالتشفيح عميو سها  
                                                        كان العقار بين يجي الخاىن أو الحائد.

خع الجدائخي حساية لمغيخ أي الحائد حدن الشية عجة خيارات لكي لا يزيع حقو، السذ       
فيسكشو التسدك عالجفهع التي ران لمسجين التسدك بيا رسا يسكشو التسدك عالخيارات التي نشحيا 
لو السذخع سها  عالهفا  عالجين والعهدة عسا أنفقو عمى السجين الخاىن أو عخض تصييخ العقار 

لجائشين التي شج يخفزيا الجائشين ويحال بحلك العقار السثقل عحق التخريز إلى عمى جساعة ا
بيعو في السداد العمشي، أو الحق الأخيخ الستسثل في تخميو العقار لرالح الجيات السعشية نع 

                                                  عقا  ندؤوليتو في نهاجية جساعة الجائشين.
                       ئج الحي تهصمشا إلييا حدب دراستشا لزسانات حق التخريز:نن الشتا

يختمف الخىن الخسسي عمى التخريز في نرجر الشذأة فقط فسرجر حق التخريز ىه _ 1
                                                 .الحكم القزائي أنا الخىن الخسسي ىه العقج
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كام عمى حق التخريز التي تصبق عمى الخىن الخسسي ويدتفيج السختين تصبق نفذ الأح_ 2

               عمى نفذ الحقهق التي تسشح لمسختين رىشا رسسيا.صاحب الحق في التخريز 
_ يعتبخ شيج حق التخريز الهسيمة الهحيجة لكي يدتصيع السختين نن خلاليا نهاجية الغيخ 3

                                                                                  بيحا الحق.
_ يتختب عمى شيج حق التخريز تستع السختين عسيدتي التقجم في إستفا  حقو ونيدة تتبع 4

                                                           العقار إذا إنتقل إلى يج نالك ججيج.
_ يتقجم الجائن السختين عحق التخريز عمى غيخه نن الجائشين حدب نختبة شيجه وتحدب 5

 نختبة شيجه بتاريخ تدجيل القيج حيث يدتثشى أصحاب حقهق الإنتياز العام الحين يدبقهنو نختبة.
_ في حالة إنتقال العقار إلى يج نالك ججيج جاز لسختين السحكهم لو عحق التخريز تتبع 6

               ي بين يجه عذخط أن يشبو أولا عمى السجين الأصمي ثم يشحر الحائد بحلكالعقار الح
_ يسكن لمسختين التشفيح عمى العقار السثقل عحق التخريز الحي بين يجين الحائد رسا يسكن 7

لمحائد التستع عكل الجفهع التي يسكن لمسجين الأصمي التسدك بيا ويسكن لو التسدك عالخيارات 
                                                                                حة لو.السسشه 

_ يسكن لمحائد الهفا  عالجين وبحلك يتم الهفا  لمسختين عحق التخريز لجيشو حدب نختبة 8
رىشو أو بتصييخ العقار وذلك ععخض الحائد قيسة العقار فإذا وافق جسيع الجائشين نشيم السختين 
عحق التخريز عمى ذلك تصيخ العقار وتحرل السختين عحق التخريز عمى حقو وإنقزى 

                         حق التخريز أو رفزو لمعخض التصييخ ويجخل العقار لمسداد العمشي.
_ في حالة رسه السداد سها  عمى الحائد أو شخز أخخ يتصيخ العقار نن رل القيهد التي 9

ريز ويدتهفي السختين السحكهم لو عحق التخريز حقو حدب نختبة تقيجه نشيا حق التخ
                                              رىشو وتشتقل السمكية إلى الحي رسى عميو السداد.
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                                                                  السرادر  أ_
                                                                  :الشرهص القانهنية-اولا
، 1975ديدسبخ  26، السهافق ل 1395رنزان  02السؤرخ في  58-75_ الأنخ 1

السؤرخة  75، العجد لمجسيهرية الجدائخية ، الجخيجة الخسسيةالستزسن القانهن السجني الجدائخي 
                                                      السعجل والستسم. 1975-09-30في 
، 2008فبخايخ  25، السهافق ل 1429صفخ  15السؤرخ في  09-08القانهن رشم _ 2

 21ـ، الجخيجة الخسسية لمجسيهرية الجدائخية، العجداريةالستزسن قانهن الإجخاءات السجنية والإد
يهليه  12السؤرخ ف  13-22 نهن رقمالسعجل والستسم بالقا )2008-04-23السؤرخة في 

                                      (.2022.07.17السؤرخ في  48) ج ر رشم 2022سشة 
نارس  25السهافق ل  1396ربيع الأول عام  24، السؤرخة في 63-76السخسهم رشم _ 4

، 30الجدائخية، العجد، الجخيجة الخسسية لمجسيهرية يتعمق بتأسيذ الدجل التجاري ، 1976
                                                           .1976-04-13الرادرة بتاريخ 
                                                                           ب_ السخاجع: 

                                                                               : الكتب:اولا
الحقهق العيشية التبعية، التأميشات العيشية في القانهن السجني ) الخىن أنهر العسخوسي ، _ 1

، نشذأة السعارف جلال حدي حقهق الإمتياز(-الخىن حيازي  -حق الإختراص -الخسسي
                                                             . 2003و، الإسكشجرية ، ئوشخرا

 1997نصاعع روز اليهسف الججيجة، سشة ، التشفيح العقاري، سساعيل إبخاليم زايجيإ _2
التأميشات العيشية ) دراسة تحميمة شاممة لأحكام القاضي حدين عبج المصيف حسجان، _ 3

                       .2007نشذهرات الحمبي  الحقهقية،ـ ، متياز(الخىن والتأمين و الإ
    2005، دار الجانعة الججيجة ، سشة التأميشات الذخرية والعيشيةرنزان ابه الدعهد، _ 4
حق  -الخىن الخسسي -التأميشات الذخرية والعيشية ) الكفالةسسيخ عبج الديج تشاغه،   _5

           .1996نشذأة السعارف الإسكشجرية، حق الإمتياز( ،  -الخىن الحيازي  –الإختراص 
دار  الهافي في عقج الخىن الخسسي في القانهن السجني الجدائخي،سي يهسف زالية حهرية، _ 6

                                               ىهنة لمصباعة والشذخ والتهزيع، الجدائخ.
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دراسة نقارنة أحكام عقج الخىن الخسسي في القانهن السجني الجدائخي، شهشي بشاسي، _ 7

عأحكام الفقة الإسلاني والقهانين الهضعية، دار ىهنة لمصباعة والشذخ والتهزيع، الجدائخي، 
2009. 

 ، التأنيشات 10ج الهسيط في شخح القانهن السجني الججيج، عبج الخزاق أحسج الدشيهري ، _ 8
                              .1998العيشية والذخرية ، نشذهرات الحمبي الحقهقية، لبشان، 

)الحقهق العيشية  الهجيد في شخح القانهن السجني الحقهق العيشيةعمي ىادي العبيجي،  _9
دار الثقافة  الأصمية، الحقهق العيشية التبعية، حق السمكية، حقهق الستفخعة عن حق السمكية(

                                              .2008لشذخ والتهزيع، الادرن، سشة 
 –حق الإختراص  –التاميشات العيشية والذخرية ) الخىن الخسسينبيل إبخاليم سعج ، _ 10

       .2007دار الجانعة الججيجة، الإسكشجرية، الكفالة( ،  –حقهق الإمتياز-الخىن الحيازي 
) الخىن  الهاضح في شخح القانهن السجني، التأميشات العيشيةمحمد صبخي الدعجي،  _11

الجدائخ -، دار اليجى عين نميمةالخسسي وحق الإختراص والخىن الحيازي وحقهق الإمتياز( 
                                                                             .2010، شبعة 

لة، شخح القانهن السجني التأميشات الذخرية والعيشية) الكفامحمد رسال نخسى عاشا ،  _12
نشذاة السعارف الخىن الخسسي، حق الإختراص، الخىن الحيازي، حقهق الإمتياز( 

 2005الإسكشجرية،
، التامين العقاري مقارنة مع حقهق الخىن والإمتياز، مشذهرات الحمبي  ىجى عبج الله _ 13

                                                   2011الحقهقية ، الصبعة الأولى ، بيخوت، 
دار السديخة لمشذخ والتهزيع ، الحقهق العيشية الأصمية والتبعية،  يهسف محمد عبيجات_ 14

                                                     .2011والصباعة، عسان، الاردن ، شبعة 
ي)ضسانة بشكية لمجائن السختين(،نصبعة الشجاح يهسف أفخيل، الخىن الخسسي العقار  _15

                                             2011الججيجة، دار البيزا ، شبعة الاولى، 
                                                         لات العمسية:اثالثا: السق

دراسة مقارنة بين القو الاسلامي والقانهن الجدائخي، -، أثخ ىلاك السخىهن ععمي لحدن 1
                                   2021، سشة 2العجد 6نجمة اعحاث، جانعة عاتشة، السجمج 
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نجمة رمية السأنهن ، ، اثار الخىن التأميشي فيسا بين الخاىن والسختين،  ثانخ جاسم محمد _2

                                             2019اق ، سشة ، العخ 34العجد 
جانعة محمد خيزخ عدكخة،  وضع العقار تحت يج القزاء،جمهل شيتهر وأنال بهلغاب، _ 3

                                               نجمة السشتجى القانهني العجد الخانذ.
تصييخ العقار السخىهن رىشا رسسيا شبقا لأحكام القانهن السجني شهيجري محمد تهفيق، _ 4

، 34، السجمج 1حهليات جانعة الجدائخالجدائخي دراسة مقارنة ببعس القهانين العخبية، 
2020. 

ة ، نجمة الجراسات القانهنيندبية فعالية الخىن الخسسي كزسان لمجيهن حياة حاني، _ 5
                                                     .2021، 01/ العجد07السقارنة السجمج 

نجمة الباحث لمجراسات الاكادنية، ، مخاشخ الإئتسان في عقج الخىن الخسسي، شدهل نخيم _6
                                                 .2023، سشة1/ العجد10عذار السجمج

 من ضسانات القخوض إيجابياتو وعيهبو، الخىن الخسسي كزسانعبج الحميم بهشكيهة ، _7
                                      .2009ـ سشة  6نجمة الهاحات لمبحهث والجراسات العجد 

                                                     :والسحاضخات العمسية السصبهعات:رابعا 
دشة الثالثة حقهق تخريز قانهن دروس عبخ الخط مهجية لصمبة ال علال سميسة،_ 1 

جانعة لهنيدي عمي ، ة الدجاسي الدادس)التأميشات العيشية(صخاص في مقياس العقهد الخا
                    .2022-2021رمية الحقهق والعمهم الدياسية، السهسم الجانعي  2البميجة 

 السهجية لصمبة الدشة محاضخات في مادة التأميشات الذخرية والعيشية )محمد بجر الجين، _ 2
 السخرد الجانعي أحسج صالح عالشعانة ، نعيج الحقهق  الثالثة حقهق تخرز قانهن خاص(، 

                             .2020-2019السهسم الجانعي،  والعمهم الدياسية شدم الحقهق،
                                                                 خامدا: الخسائل العمسية:

نحرخة لشيل شيادة ، بيع العقار عن شخيق السداد العمشي،  عايك ليجية ، نهسى عبج الله_ 1
الساستخ في القانهن تخرز شانهن عقاري، جانعة نهلهد نعسخي ، تيدي وزو  رمية الحقهق 

                                                             2016الدياسية، والعمهم
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نحرخة لشيل شيادة التخرز في ، الترخفات العقارية الهاجبة الذيخ،  بهعلاق سشهسي_ 2

الحقهق والعمهم الدياسية،  رمية -ندتغانم-القانهن العام السعسق ، جانعة عبج الحسيج بن عاديذ
2015-2016. 

 ، عحث نقجم لشيل شيادة الساجدتيخ في ، الذيخ العقاري في التذخيع الجدائخي فخدي رخيسة _ 3
عمم القانهن الخاص فخع شانهن   العقاري، جانعة نشتهري _ شدشصيشة _ رمية الحقهق والعمهم 

                                                        ـ2008-2007الدياسية ، 
اشخوحة نقجنة لشيل شيادة ، شخق التشفيح من الشاحية السجنية،  بهصخي بمقاسم محمد _4

–زارة التعميم العالي والبحث العمسي و ، الجرتهراه العمهم في الحقهق تخرز: عقهد وندؤولية
 2015-2014 شدم الحقهق، سشة الجانعية: –جانعة محمد خيزخ عدكخة

نحرخة لشيل شيادة ، حق التتبع كهسيمة ضسان لمجائن السختين، فكخار غشيسة و درهن زويشة_ 5
كمية الحقهق والعمهم -وزوتيدي  –الساستخ، تخرز: القانهن عقاري، جانعة نهلهد نعسخي 

                                                   2017-07-04الدياسية، شدم الحقهق ، 
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                                                                                                                ممخز بالمغة العخبية:  
ججر نجاعة رهن نرجره و الأيعتبخ حق التخريز أحج الادوات الزانشة لمهفا  عالجيهن      
حكم شزائي صادر نن جية شزائية، حيث لا يكهن لو أثخ إلا عانذائو صحيحا وبعج شيجه وفق 
نا رسسيم السذخع لحلك، فيتختب عمى ذلك عجت إلتدانات نشيا نا بين الصخفين ونشيا إتجاه 

خلاليا الخاىن عدلانة السخىهن نن تمف وتعخض ويسشح لمسختين الحق في الغيخ، يمتدم نن 
التشفيح عشج حمهل اجال الإستحقاق ، في السقابل يكهن لو أثخ إتجاه الغيخ بتستع السختين عحق 
التخريز نيدة التقجم عمى جساعة الجائشين في إستفائو لجيشو في حالة تداحم بيشو وبين الغيخ 

فيح عميو ععج التشبيو عمى ذا إنتقل إلى يج شخز اخخ ، فيحق لو تتبعو والتشونيدة تتبع العقار إ
                                                                       .السجين

Résumé en français:                                                                                                          

      Le droit D affection est considéré comme l'un des outils qui garantissent le 

paiement des dettes, et il est plus efficace car sa source est une décision judiciaire 

rendue par une autorité judiciaire , Comme il n'a d'effet que s'il est régulièrement 

établi et après son enregistrement selon ce que le législateur a dessiné pour cela, et 

qu'il en résulte de nombreuses obligations, y compris entre les deux parties, y 

compris envers autrui, par lesquelles le débiteur hypothécaire s'engage à la sécurité 

des gagés contre les dommages et l'exposition, et donne au créancier hypothécaire 

le droit de mettre en œuvre lorsque les dates d'échéance arrivent, en revanche, elle 

a un effet envers autrui en jouissant pour le créancier hypothécaire du droit 

d'affection, de l'avantage d'être en avance sur le groupe des créanciers dans le 

recouvrement de sa créance en cas de concurrence entre lui et autrui, et de 

l'avantage de suivre le bien s'il est transféré entre les mains d'une autre personne, il 

a donc le droit de le suivre et de le mettre en œuvre après avoir averti le débiteur. 

 


