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 الوحدة التعميمية الأولى
 الحقوق العينية التبعيةمقدمة في 

 
 : الكممات المفتاحية

 

 التأمينات العينية - التأمينات الخاصة  - الضمان العام  -الذمة المالية لممدين 

 
 

 : الممخص
فقد وضع القانون المدني السوري في لذا  يمكن أن ييدد الدائن بخطر إعسار مدينوإن نشوء الدين 

القانونية اليادفة إلى المحافظة عمى الذمّة المالية لمدينو توصلًا إلى تصرف الدائن جممة من الوسائل 
 .حماية حقو في الضمان العام

تجعل الدائن في مأمن من مخاطر عدم تمكنو من استيفاء دينو، لذلك نشأت فكرة  غير أن ىذه الوسائل لا
وقد أطمق  لموفاء بالدين.التأمينات العينية اليادفة إلى طمأنة الدائن عن طريق تخصيص مال لمدينو 

 قانوننا المدني عمى ىذه التأمينات اسم الحقوق العينية التبعية.
 

 : الأهداف التعميمية
 

 في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أن يكون الطالب قادراً عمى:
 وسائل المحافظة عمى الذمّة المالية لممدينالتعرف عمى  -1
 وسائل حمايتو لاحتياجات الدائنينمخاطر الضمان العام وعدم تمبية تمييز  -2
 يامالتأمينات الخاصة وأقساتعريف  -3
 تطور التأمينات العينيةتمييز مراحل  -4
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 تمهيد:
إن نشوء الدين ليس من شأنو أن يمنع المدين 
من التصرف بعناصر ذمتو المالية، الأمر الذي 
ييدد الدائن بخطر إعسار مدينو. وتجاه ىذه 

المدني السوري في المخاطر فقد وضع القانون 
تصرف الدائن جممة من الوسائل القانونية اليادفة 
إلى المحافظة عمى الذمّة المالية لمدينو توصلًا 

 . إلى حماية حقو في الضمان العام

تجعل  غير أن ىذه الوسائل عمى أىميتيا لا
الدائن في مأمن من مخاطر عدم تمكنو من 

العينية استيفاء دينو، لذلك نشأت فكرة التأمينات 
اليادفة إلى طمأنة الدائن عن طريق تخصيص 

 مال لمدينو لموفاء بالدين.

 

 وقد أطمق قانوننا المدني عمى ىذه التأمينات اسم الحقوق العينية التبعية.
عمى الذمّة المالية لممدين  أىم الوسائل القانونية اليادفة إلى المحافظة قبل دراسة تمك الحقوق ينبغي دراسة

 وىي:

 
 (:action indirecteالدعوى غير المباشرة ) -أولا
 

مدني / عمى أن: )لكل دائن ولو لم يكن حقو مستحق الأداء أن يستعمل باسم مدينو  236نصت المادة / 
جميع حقوق ىذا المدين إلا ما كان منو متصلًا بشخصو خاصة أو غير قابل لمحجز ولا يكون استعمال 

عدم استعمالو ليا من شأنو  ىذه الحقوق وأنّ  لالدائن لحقوق مدينو مقبولًا إلا إذا أثبت أنّ المدين لم يستعم
أن يسبب إعساره أو أن يزيد في ىذا الإعسار، ولا يشترط إعذار المدين لاستعمال حقو ولكن يجب 

 إدخالو خصماً في الدعوى(.
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ىذا النص أعطى لمدائن حق النيابة عن المدين برفع الدعوى باسم مدينو لممحافظة عمى حقوق ىذا 
المدين، وبالتالي لممحافظة عمى الضمان العام وعدم إضعاف الذمة المالية لممدين حتى يستطيع الدائن 

دني إذ نصت المادة أن ينفذ عمى أموال مدينو فيما بعد. وصفة النيابة ىذه جاءت صريحة في القانون الم
/ أنو يعتبر الدائن في استعمالو حقوق مدينو نائباً عن ىذا المدين وكل فائدة تنتج من استعمال ىذه 237/

الحقوق تدخل في أموال المدين، وتكون ضماناً لجميع دائنيو. فيو إذا نائب عمى الرغم من غياب الاتفاق 
 لنيابة القانونية شأنيا في ذلك شأن الفضولي. بين النائب والأصيل لذلك يمكن اعتبارىا من نوع ا

 
مدني[ يتبين ان لمدعوى غير المباشرة شروط  237-236وعمى ذلك فمن خلال استقراء نص المادتين ]

 واثار يحددىا القانون وليس الاتفاق، وىذه الشروط ىي:
 لا يشترط أن يكون حق الدائن مستحق الأداء. -11
 الحقوق المتصمة بشخص المدين وكذلك الأموال غير القابمة لمحجز.يخرج عن نطاق ىذه الدعوى  -21
عمى الدائن أن يثبت أن استعمالو لحقوق مدينو جاء رداً عمى عدم استعمال المدين ليا وأن عدم  -31

 استعماليا يسبب إعساره أو يزيد من إعساره فيضعف بذلك ضمانو العام.
 ان الحكم في مواجيتو.وجوب إدخال المدين في الدعوى كشرط لسري -41
عدم جواز اكتساب الدائن الذي يستعمل حقوق مدينو أي حق بالتقدم أو الامتياز عمى الأموال التي  -51

نما تدخل في الذمة المالية لممدين لتشكل موضوعاً لمضمان العام.  يحصميا نيابة عن مدينو وا 
 

 :action directe)الدعوى المباشرة ) -ثانيا
 

ىي وسيمة قانونية تمنح الدائن الحق في رفع دعوى مباشرة ضد مدين مدينو لحسابو الخاص أصالةً عن 
نفسو وباسمو لا باسم مدينو وتخول ىذه الدعوى حقاً مباشراً تجاه مدين مدينو يتعمق بما في ذمّتو تجاه 

ع عمى مدين المدين أن المدين. وعندما ترفع ىذه الدعوى يمتنع عمى المدين أن يتصرف في الحق ويمتن
يوفي لغير الدائن ويصدر الحكم فييا بإلزام مدين المدين بأن يدفع لمدائن فلا يستفيد منيا غيره من 
الدائنين وبالتالي تمنح ىذه الدعوى الدائن الذي رفعيا مركزاً قانونياً ممتازاً تجاه غيره من دائني المدين 

ت في ذمة الغير دون الخضوع لقاعدة المساواة بين الدائنين الأصمي من خلال استئثاره بحق المدين الثاب
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والتعرض لمخاطرىا ولذلك لا تتصل ىذه الدعوى بفكرة الضمان العام. ولأن ىذه الدعوى تتضمن خروجاً 
 (.1)عمى قاعدة المساواة بين الدائنين فلا تكون إلا بنص خاص في القانون 

  :(action paulienne) وليصيةالدعوى الب-دعوى عدم نفاذ التصرفات  -ثالثا

 
/ مدني سوري عمى أنّ لكل دائن أصبح حقو مستحق الأداء وصدر من مدينو تصرف 238تنص المادة /

أن يطمب عدم نفاذ ىذا التصرف في حقو إذا كان التصرف قد أنقص من حقوق المدين أو زاد  ضار بو
في التزاماتو وترتب عميو إعسار المدين أو الزيادة في إعساره، وذلك متى توافرت الشروط المنصوص 

 عمييا في المادة التالية:
في حق الدائن أن يكون منطوياً إذا كان تصرف المدين بعوض، اشترط لعدم نفاذه  -/1ف 239المادة/ 

عمى غش من المدين وأن يكون من صدر لو التصرف عمى عمم بيذا الغش. و يكفي لاعتبار التصرف 
منطوياً عمى الغش أن يكون قد صدر من المدين وىو عالم أنو معسر كما يعتبر من صدر لو التصرف 

 عالماً بغش المدين إذا كان قد عمم أن ىذا المدين معسر.
وجب الفقرة الثانية من نفس المادة فإنو إذا كان التصرف تبرعاً فإنو لا ينفذ في حق الدائن ولو كان وبم

من صدر لو التبرع حسن النية ولو ثبت أن المدين لم يرتكب غشاً. أما الفقرة الثالثة فقد نصت عمى أنو: 
خمف آخر، فلا يصح  إذا كان الخمف الذي انتقل إليو الشيء من المدين قد تصرف فيو بعوض إلى

لمدائن أن يتمسك بعدم نفاذ التصرف إلا إذا كان الخمف الثاني يعمم غش المدين وعمم الخمف الأول بيذا 
الغش، إن كان المدين قد تصرف بعوض، أو كان ىذا الخمف الثاني يعمم إعسار المدين وقت تصرفو 

 لمخمف الأول إن كان المدين قد تصرف لو تبرعاً.
 

ىذه الدعوى عن الدعوى المباشرة في أنو متى تقرر عدم نفاذ التصرف استفاد من ذلك جميع  وتتميز آثار
 الدائنين الذين صدر ىذا التصرف إضراراً بيم بمعنى أن ما آل من ىذه الدعوى دخل في الضمان العام.

                                                           
1
/ مدوٓ سُزْ تشان ػقد انمقاَنح مه أن نهمقاَنٕه انثاؤُٕه 628مه ذنك ما وصد ػهًٕ انمادج / 

نلاطلاع ػهّ مزٔد مه .مثاشسج 1 تانقدز انرْ ٔكُن مدٔىا تً نهمقاَل الأصهٓحق مطانثح زب انؼمم 

انطثؼح  –انرأمٕىاخ انؼٕىٕح  ،فازس كستاج  :ػه ٌري اندػُِ فٓ مصس َنثىان َ فسوسا زاجغ الأمثهح

 .40ص 1995 الأَنّ
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  :action en déclaration de simulation)دعوى الصورية ) -رابعا
 

وىي الدعوى التي يطمب فييا الدائن الحكم بصورية تصرف صدر من مدينو لتيريب أموالو من وجو 
دائنيو وعدم نفاذ ىذا التصرف في حق الدائن. وقد نص القانون المدني السوري عمى ىذه الدعوى في 

متى كانوا / التي نصت عمى أنو: )إذا ابرم عقد صوري فمدائني المتعاقدين ولمخمف الخاص 245المادة /
 حسني النية أن يتمسكوا بالعقد المستتر ويثبتوا بجميع الوسائل صورية العقد الذي أضر بيم.

ذا تعارضت مصالح ذوي الشأن فتمسك بعضيم بالعقد الظاىر وتمسك الآخرون بالعقد المستتر كانت  وا 
 الأفضمية للأولين(.

 
 :(droit de rétention)الحق في الحبس -خامسا

 
وىو إحدى وسائل الضمان وىو عبارة عن مركز قانوني أعطاه المشرع لمدائن بالامتناع عن رد شيء  

يحوزه عائد لمدينو حتى يقوم المدين بالوفاء بدين نشأ بمناسبة التزام الدائن بالرد ومرتبط بو.وقد نصت 
لكل من التزم بأداء شيء أن يمتنع عن الوفاء بو مادام الدائن لم : )/ مدني سوري عمى انو248المادة /

يعرض الوفاء بالتزام مترتب عميو بسبب التزام المدين ومرتبط بو. وبناء عمى ذلك فإن ىذا الحق لايعدو 
 كونو موقف سمبي يتمثل في الامتناع عن الرد بسبب عدم التزام الطرف الآخر بالتزامو(.

و ىنا ىو أن ىذا الحق في الحبس لا يمنح الحابس حق أفضمية عمى ثمن غير أن ما يجب ملاحظت
الشيء بالتقدم عمى سائر الدائنين العاديين ولا حق التتبع، وىو بذلك يختمف عن حق الحبس الناتج عن 
عقد الرىن الحيازي. فإذا نفذ الدائنون عمى الشيء فممحابس العادي الحق في رفض تسميمو إلا إذا 

ولكنو إذا سمم الشيء المحبوس لمن رسا عميو المزاد في حالة البيع بالمزاد العمني فلا يممك  استوفى حقو،
أي حق رجحان أو أفضمية في استيفاء حقو من ثمن ىذا الشيء. وىذا ما يدعو إلى القول أن الحابس 

 يممك حق امتياز من الناحية العممية فقط وليس 

لمرتين الذي لو أن يطمب بيع المرىون واستيفاء حقو من ىذا من الناحية القانونية بعكس حق الدائن ا
 الشيء متقدما بذلك عمى بقية الدائنين العاديين أو الممتازين التالين لو في الرتية.
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 مخاطر الضمان العام وعدم تمبية وسائل حمايته لاحتياجات الدائنين
عمى الرغم من أىمية الوسائل السابقة إلا أن  

لا يمبي المطمب الرئيسي لمدائن  الضمان العام
وىو الوفاء التام إذ أن ىنالك خطرين يتيددان 

 ىذا المطمب:
الأول: يتمثل في المخاطر التي قد تعترض  

الذي تمثمو الذمة المالية لممدين  الضمان العام
ذه الذمة عن طريق إنقاص الجانب الايجابي لي
 أو عن طريق زيادة الجانب السمبي ليا.

والثاني: يتمثل في قاعدة المساواة بين الدائنين 
لأن ىذه المساواة سوف تؤدي في حال عدم 

إلى أن يستوفي الدائن دينو  الضمان العامكفاية 
. وذلك بحسب نسبة دينو  جزئياً وليس كاملاً 

 

أنو سوف يحصل عمى دينو كاملاً  من أجل ذلك جاءت فكرة الضمان الخاص لتزيد من ثقة الدائن في 
لمقدم كضمان  و فائدة ونفقات وذلك عن طريق منحو حق الأفضمية عمى المال ا عند حمول الأجل أصلاً 

ثقة الدائن  خاص لموفاء بالدين، فكانت فكرة تخصيص مال معين لموفاء بدين دائن محدد كفيمة باستجرار
بالمدين لجية خروجو عن قاعدة المساواة بين الدائنين ولجية تبديد مخاوفو من مخاطر إعسار المدين أو 

 سوء إدارتو. وىذه الضمانات أو التأمينات الخاصة ىي موضوع ىذا المؤلف. 

 

 

 
 
 

 :les measures conservatoires)الوسائل الاحتياطية ) -سادسا
وىي مجموعة الإجراءات التي تتخذ بحق المدين واليادفة إلى الحفاظ عمى أموالو وصيانة حق الدائن في  

ومن ىذه الوسائل: الحجز الاحتياطي عمى أموال المدين وعدم نفاذ القسمة في حق الدائن  الضمان العام
المدين في حالة  ما لم يدخل في الدعوى وتعيين مصفي لمتركة وعزل ىذا المصفي وطمب الحجر عمى

( 2)السفو. وربما يكون أىم ىذه الوسائل ىو تنظيم القانون المدني لحالة إعسار المدين صونا لحقوق الدائن

 من خلال منع المدين من التصرف في أموالو منذ تسجيل دعوى الإعسار.

 
 

                                                           

 .دوٓمه انقاوُن انم 264إنّ  250نهرُسغ فٓ أحكاو الإػساز زاجغ انمُاد مه  2       
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 (les sûretés)  التأمينات الخاصة
 

 تيدف ىذه التأمينات إلى طمأنة الدائن إلى أنو
سيكون في مركز قانوني ممتاز يجعمو في مأمن 
من أخطار إعسار المدين أو مزاحمة الدائنين لو 
عند استحقاق الوفاء. وىذه التأمينات تقسم إلى 
قسمين: تأمينات شخصية و تأمينات عينية 
فالتأمينات الشخصية إنما ىي عبارة ضم ذمة 
مالية إلى ذمة مالية أخرى تكافلًا في وفاء الدين 

ثاليا الكفالة الشخصية حيث يضم الكفيل وم
ذمتو المالية  -وىو أصلًا ليس مديناً  -الشخصي 

  يثإلى الذمة المالية لممدين الأصمي بح
المدين الأصمي. ويلاحظ ىنا أن التضامن بين الذمم  يتوجب عمى الكفيل الوفاء بالدين إذا لم يفِ بو

المالية ليس من شأنو أن تجعل الدائن في منأى عن الأخطار إذ يبقى دائناً عادياً ولا يتمتع بمركز ممتاز 
 كما بيناه سابقاً. الضمان العامتجاه الدائنين الآخرين ويبقى متأثراً بما قد يتعرض لو 

 (3)ثل في نشوء حق لمدائن عمى الشيء المقدم تأميناً كضمان لموفاء بالدينأما التأمينات العينية، فتتم
وبالتالي يصبح المال المقدم تأميناً لموفاء بالدين مثقلًا بحق عيني لمصمحة الدائن دون أن يؤدي ذلك إلى 

عمى جميع أموال مدينو بشرط أن يبدأ الدائن صاحب التامين بالتنفيذ أولًا  الضمان العامحرمان الدائن من 
بعد  الضمان العامعمى المال المخصص لموفاء بالدين فإذا لم يفِ ذلك المال بالدين كان لو التنفيذ عمى 

 الحصول عمى إذن من القضاء وذلك كمو عند حمول أجل الدين دونما وفاء من قبل المدين.
العينية وردت في القانون المدني السوري عمى سبيل الحصر في الكتاب الرابع وىي الرىن والتأمينات 

الحيازي الواقع عمى منقول مادي أو غير مادي، والرىن الحيازي العقاري. والرىن التأميني أو التامين 
ت جبرية، وأخيراً العقاري، وىذا التأمين ورد في القانون المدني عمى نوعين فيو إما تأمين رضائي أوتأمينا

                                                           
3
كهمح اندٔه ٌىا لا ذؼىٓ حصسا1 مثهغا1 مه انىقُد تم أٔضا1 أْ انرزاو سُاء أكان انقٕاو تؼمم أو  

 .الامرىاع ػه ػمم
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في مركز ممتاز فتمنحو حق الأولوية  الدائنىي التي تجعل  العينية وىذه التأمينات (.4)حقوق الامتياز
العادين أو الممتازين التالين لو في الرتبة كما تمنحو سمطة عمى الشيء من خلال  ننيالدائعمى غيره من 

 حق حبسو وحق تتبعو لحين الوفاء التام.
فيي عينية لأنيا تمثل سمطة  – الحقوق العينية التبعية -يا القانون المدني اصطلاح وقد أطمق عمي
محدد بذاتو )وىو المال المرىون(. وىي تبعية لأنيا تدور وجوداً وعدماً  ( عمى شيءالدائنالشخص )وىو 

كل موضوع مع سبب نشوئيا وىو الدين. ودراسة ىذه الحقوق العينية التبعية الواردة أعلاه ىي التي ستش
 ىذا الكتاب. 

غير أنو تجب الإشارة إلى أن ىذه الحقوق العينية التبعية الواردة في القانون المدني لا تمثل الضمانات 
من  1029الوحيدة لمديون، بل ىنالك تأمينات أخرى وردت في القوانين التجارية. وقد أشارت المادة 

الأول من الكتاب الرابع المتعمق برىن المنقول[ لا  القانون المدني إلى أن أحكام ىذا الباب ]أي الباب
تسري إلا بالقدر الذي لا تتعارض فيو صراحة أو ضمناً مع القوانين التجارية والقوانين المتعمقة بحالات 
خاصة في الرىن والقوانين المختصة بالمؤسسات المرخص ليا في التسميف عمى رىن المنقول. لذلك 

ت والرىون الواردة في قوانين خاصة وسنقتصر عمى دراسة تمك الواردة في سوف لن ندرس ىذه التأمينا
 الكتاب الرابع من القانون المدني تحت عنوان الحقوق العينية التبعية. 

كانت وما زالت عرضة  –عمى اختلاف أنواعيا ومصادرىا  –وفي كل الأحوال، فإن ىذه التأمينات 
 لتطورات تاريخية. مما يستدعي استعراض سريع لتطور تمك التأمينات.

 
 
 
 
 

  

                                                           
4
حٕث وصد  856ٌىانك ذأمٕىاخ َزدخ فٓ مره انقاوُن انمدوٓ خازج انكراب انساتغ كانمادج  

انرسكح ذامٕىا1 كافٕا ػهّ ػقاز أَ مىقُل فقسذٍا انثاوٕح ػهّ أن نهقاضٓ أن ٔسذة نكم دائه مه دائىٓ 

 .مه أمُال انرسكح
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 العينية لمحة تاريخية عن تطور التأمينات
 

لاحقة في ظيورىا عمى التأمينات الشخصية إذ كانت الكفالة الشخصية كثيرة  العينية كانت التأمينات
عبارة عن تصرف  العينية وكان الشكل الأول الذي ظيرت فيو التأمينات وشائعة في التعامل، الانتشار

في حالة  المدينمع اشتراط إرجاعيا إلى  الدائنائتماني يتمثل في نقل ممكية المال الضامن لمدين إلى 
الكو الوفاء. وبالتالي كان الوفاء بالدين يمقي عمى عاتق الدائن التزام بإعادة نقل ممكية المال مجدداً إلى م

أما في حالة  .(contrat de fiducie)الأول المدين بموجب شرط كان يتضمنو عقد التصرف الائتماني
مالكاً  الدائنعدم الوفاء فكانت الممكية تستقر نيائياً لمدائن. وىكذا تصرف يعتبر ضماناً قوياً إذ يجعل من 

ستقر لمدائن إلا عند عدم الوفاء لمشيء عند قيام التصرف وقبل حمول أجل الدين غير أن الممكية لا ت
ولكن ىذه الضمانة القوية كانت تمثل وبنفس الوقت السمبية الأكبر لأنيا تستيمك  .(5)حين بموغ الأجل

من مالو الذي ورد عميو  وبشكل كامل الطاقة الائتمانية التي كان من الممكن لممدين أن يستجرىا
التصرف الائتماني، حيث في غالب الأحيان تكون قيمة المال الوارد عميو التصرف أكبر من قيمة الدين 
المضمون. وبالإضافة إلى ذلك، فإن المدين كان يخشى من أن المال المقدم تأميناً لمدين بيذه الطريقة 

الذي أصبح مالكاً لو ولو مؤقتاً، مما يؤدي إلى يصبح موضوعاً لميلاك أو لتصرف جديد من قبل دائنو 
ضياع المال ما لم يكن ىنالك اتفاق أو شرط في عقد التصرف الائتماني يمنع بموجبو المدين المتصرف 
الدائن المتصرف إليو من ممارسة سمطاتو عمى المال بحيث يحتفظ المدين بحق استخدام المال الضامن 

روعاً رغم مخالفتو للأحكام العامة لمممكية وكان يعرف باسم اتفاق اليد لمدين. ومثل ىذا الاتفاق كان مش
  6بموجبو يتم منح المدين حق استعمال الشئ. (La convention de précaire)العارضة 

 ، حيث تم الفصل بينيما بشكل واضح نسبيا.ثم ما لبث الرومان أن ميزوا ما بين الحيازة والممكية
مالكاً وكانت المدين حيث بقي  الممكيةدون  الدائندم تأميناً لمدين تنتقل إلى وأصبحت حيازة المال المق

أي الرىن الحيازي  pignus)ىذه الفكرة وراء ظيور الرىن الحيازي لدى الرومان الذين أطمقوا عميو اسم )
(gage) والحفاظ عمى  حيث بفضل الفصل ما بين الحيازة والممكية تم تجنب مخاطر التصرف الإئتماني
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. وتم حماية ممكية المدين الذي نزع المال المرىون من لممال المقدم ضمانا لموفاء بدينوالمدين ممكية 
عند الوفاء وامتناع الدائن عن تنفيذ التزامو إلى مالكو المدين حيازتو عن طريق منحو دعوى الاسترداد 

تزامو بالرد عند انقضاء التزام المدين سواء عمى اعتبار أن الدائن المرتين يحوز المال المرىون مع ال
ن ىذا الالتزام ينشأ في ذمة المرتين بنفس المحظة  بالوفاء أو بما يعادل الوفاء أو انقضائو بدون وفاء. وا 
التي يتسمم فييا المال الضامن لمدين، ومن ىنا نشأ في الفكر الحقوقي نوع جديد من الالتزامات عرف 

 باسم الالتزام بالرد.
من الاستفادة من المال المدين ر أن ىذا الرىن الحيازي كشف بدوره عن مساوئ تمثمت في حرمان غي

لقاء عبء المرىون  نتيجة لانتقال الحيازة وحرمانو من الانتفاع بو وتعطيل قيمتو الاقتصادية والائتمانية وا 
ى قيمتو الاقتصادية، فحصل إدارة المال المرىون عمى عاتق المرتين الذي قد لا يحسن إدارتو والحفاظ عم

. ولكن بقي العيب الأىم الراىنإلى مالكو المرىون تطور لاحق تمثل في منح المرتين الحق بتأجير المال 
لا يعود  الراىننتيجة تخصيصو لموفاء بدين واحد إذ أن  المرىونوىو تعطيل القدرة الائتمانية لممال 

أضعاف قيمة الدين إذ المرىون ولو كانت قيمة  باستطاعتو أن يخصص ىذا المال لضمان ديون أخرى
 .(7)ىو بيد المرتين

 
بل عمى فكرة  الحيازةثم ومع نشوء السجل العقاري نشا نوع جديد من التأمينات لا يقوم عمى فكرة 

التخصيص عن طريق وضع إشارة عمى السجل العقاري عمى صحيفة العقار تفيد بأن ىذا العقار مرىون 
حيث  (L’hypothèque)العقاري  وىذا ما يعرف باسم التامين الحيازةدونما حاجة لانتقال  الدائنلصالح 

 العقاريمنح صاحب التامين حق أفضمية وتتبع لمعقار تحت أية يد يكون. وبذلك أصبح بإمكان صاحب 
التامين،  أن يرىن عقاره لأكثر من دائن مستفيداً من كامل قيمتو الائتمانية دونما ضرر بالدائنين أصحاب

الأول الذي  الدائني ولأن العقار عمى اعتبار أن حالة المدين بالنسبة لمعقار واضحة بفضل نظام الشير 
ي لا يخاف منازعة الدائنون الآخرون لو باعتباره أسبق في الرتبة إذا كان أسبق العقار قيد حقو في السجل 

 بالتسجيل.
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ي لتنطبق عمى بعض المنقولات التي ليا سجلات قيد خاصة بيا العقار ثم تطورت فكرة التامين  
غير أنو من الميم  كالمركبات البحرية والبرية والجوية فأصبح بالإمكان رىنيا دون اشتراط نقل حيازتو.

الإشارة إلى أن الفكرة الأولى لمرىن غير الحيازي تعود إلى الإغريق حيث طور الرومان في العيد 
 L’hypothèque  ىن لدييم بفضل اطلاعيم عمى نظام التأمين الإغريقيالجميوري نظام الر 

grecque) نما أيضا (. وىذا النظام كان يسمح لممدين بالاحتفاظ ليس فقط بممكية مالو المرىون وا 
باستعمالو، وبذلك أصبح بإمكان المدين الراىن أن يخصص مالو لضمان عدة ديون. ولكن كان يعيب 

ل الإشيار مما أدى إلى نشوء نظام رىن خفي من شأنو أن يفاجئ المرتين غير ىذا النظام غياب وسائ
الحائز براىن آخر غير حائز أسبق منو. وقد زال ىذا النظام بعد سقوط الإمبراطورية الرومانية عمى يد 
البرابرة. ثم ومع مجيء الإسلام تم تكريس مبدأ ضمان الدين برىن حيازي غير ناقل لمممكية )فرىان 

(. وفي ظل القانون الفرنسي القديم تم العودة وبقوة إلى النظام الأولي 283وضة / سورة البقرة آية مقب
ثم حدث تطور ىام في رىن المنقولات تمثل في إمكان رىن المنقولات غير المادية كرىن  8لمرىن الحيازي

طائفة كبيرة من الأموال المتجر واسيم الشركات وحقوق التأليف وبراءات الاختراع وترافق ذلك مع ظيور 
المعنوية ذات القيمة الاقتصادية العالية والتي تتجاوز أحياناً قيمة المنقولات المادية ففي العديد من 
الحالات يكون للاسم التجاري قيمة مالية اكبر من قيمة الموجودات المادية. فكان من الضروري التوسع 

ال والحقوق المعنوية بطريقة تتناسب مع طبيعة ىذه في الرىن غير الحيازي والسماح برىن تمك الأمو 
الأموال بل في أخريات القرن العشرين حصل تطور ميم في ىذا المجال تمثل بنزع الصفة المادية عن 

 الماليةبعض المنقولات وتحويميا بتشريع إلى منقولات معنوية وذلك من أجل تسييل حركتيا في الأسواق 
( إلى أدوات مالية (valeurs mobilièresحويل القيم المنقولة كما حصل في فرنسا حينما تم ت

((instruments financiers لممرىون وليس إلى  المالية. بمعنى انو في الرىن أصبح ينظر إلى القيمة
. غير انو يجب الإشارة إلى أننا في ىذا الكتاب سوف لن نتعرض لتفاصيل ىذا التطور (9)ذات المرىون
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غير أننا سوف نشير إلييا لبيان تأثيرىا المباشر عمى المفاىيم الأولية  .القانون التجاريلأنيا من مواضيع 
 والأساسية لمحقوق العينية التبعية والتي يجب أن تحظى بمراجعة جدية.

 

 السوري القانون المدنيفي  العينية التأمينات
 

في الكتاب الرابع من  العينية وردت التأمينات
الحقوق العينية السوري بعنوان  القانون المدني

. ولم 1130إلى المادة  1028من المادة  التبعية
يشأ المشرع السوري اقتباس أحكام ىذا الكتاب 

المصري إذ توقف المشرع  القانون المدنيمن 
السوري لدى وصولو إلى الكتاب الرابع عن تتبع 

المصري وأخذ معظم  القانون المدنيأحكام  
عن قانون رىن  ية التبعيةالحقوق العينأحكام 

المبناني الصادر بالمرسوم الاشتراعي  المنقولات
  20/11/1932لعام  46رقم 

فان المصدر التاريخي  ي. وبالتال1930لعام  3339العقارية رقم  الممكيةالنافذ في لبنان وعن قانون 
 العقارية الممكيةلأحكام ىذا الكتاب ىو قانون 

وقانون رىن المنقولات المبناني، وىذا ما يفسر وجود اختلاف جوىري في بعض الأحيان بين الأحكام 
السوري  القانون المدنيالمصري وتمك المنصوص عنيا في  القانون المدنيالناظمة لمتأمينات العينية في 

نيا لم تقتبس من كما سنرى في حينو. وىو أيضاً ما يفسر عدم وجود أعمال تحضيرية ليذه المواد كو 
 المصري.  القانون المدني

وبالعودة إلى المذكرة الإيضاحية لمقانون المدني السوري نجد أنيا أشارت بصراحة إلى أن ىذا المشروع 
أنزلت بعد  3339وأفادت المذكرة بان أحكام القرار  3339يحتفظ بالتشريع العقاري المعروف بالقرار رقم 

لأن ىذا التشريع يتصل بالسجل العقاري ونظمو والمبادئ  (10)المشروعتصحيح متونيا في مواضعيا من 
                                                           

       
10

 انمقصُد ترنك الأحكاو انمرؼهقح تانحقُق انؼٕىٕح الأصهٕح َانحقُق انؼٕىٕح انرثؼٕح. 
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القانونية التي يقوم عمييا فمم يكن بد من الاحتفاظ بو. ثم ذكرت المذكرة الإيضاحية في نيايتيا أن ىذا 
. كما 3339المشروع وضع أحكام رىن المنقول بما يتفق مع الرىن والتامين العقاري المأخوذين من القرار 

رت المذكرة الإيضاحية أن مشروع القانون المدني انتيى ببيان أحكام تفصيمية للامتياز فعدد حقوق ذك
الامتياز العامة وحقوق الامتياز الخاصة الواقعة عمى منقول وحقوق الامتياز الخاصة الواقعة عمى عقار، 

راء العثماني بكثير من وأن ىذه النصوص قد قامت مقام الفصل السادس من الباب الرابع من قانون الإج
 الوضوح والتفصيل.
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 ثانيةالوحدة التعميمية ال

 التعريف بالتأمينات العينية الحيازية
(Les sûretés réelles possessoires) 

 
 : الكممات المفتاحية

 حق الحبس. -رىن العقار  -رىن المنقول  -نقل الحيازة   -الرىن  -التأمينات العينية الحيازية 

 

 : الممخص

التأمينات الحيازية عمى فكرة نقل الحيازة بدلا عن نقل الممكة. وبالتالي فيي تؤدي إلى نزع حيازة تقوم 
المال المرىون من يد مالكو سواء أكان ىذا المال منقولا أم عقارا. وبالتالي فإن الرىن الحيازي عمى 

ممال المرىون كي يتمكن نوعين، إما رىن منقول أو رىن عقاري. ويتم فييما تجريد الراىن من حيازتو ل
 الدائن المرتين ليذا المال من ممارسة حق الحبس عميو.

ورىن المنقول ىو عقد يخصص بمقتضاه شيء منقول مادي أو غير مادي لتامين التزام ما, ويتم رىن 
ىذا الشيء إلى الدائن تأميناً لدين ما.  –أو شخص آخر بالنيابة عنو  –الشيء المادي بان يسمم المدين 

كون عقد الرىن عقداً عينياً فيو يمنح المرتين حقاً عينياً يتمثل في ايلاء صاحبو سمطة مباشرة عمى و 
 المال المرىون تمكنو من حبسو وتتبعو في أية يد يكون.

 

 : الأهداف التعميمية

 ) تعريف الطالب بفكرة التأمين العيني ) الرىن الحيازي 
   

  يخضع لياتعريف رىن المنقول والأحكام التي 

 

التأمينات العينية الحيازية
 

14 



 :تمهيد 

 

تمثل ىذه التأمينات المرحمة الوسيطة ما بين الشكل الأول ليا المتمثل بالتصرف الائتماني الناقل    
لمممكية خلال أجل الدين المضمون، وما بين التأمينات غير الناقمة لمحيازة القائمة بشكل رئيسي عمى 

نقول. حيث أن تعدد السجلات المتعمقة ببعض الإشيار بواسطة سجلات سواء أكانت تتعمق بعقار أم بم
أنواع الأموال المنقولة سمح بشير التصرفات الواردة عمى تمك الأموال المنقولة ومن بينيا التأمينات التي 
تثقل ىذه الأموال، بحيث لم يعد من الضروري نقل حيازة تمك الأموال من يد الراىن إلى يد الدائن أو 

ات الحيازية قائمة عمى فكرة نقل الحيازة بدلا عن نقل الممكة. وبالتالي فإن العدل. وعمى ذلك فالتأمين
التأمينات العينية الحيازية، موضوع ىذا القسم، ىي تمك التي تؤدي إلى نزع حيازة المال المرىون من يد 

أو منقول  مالكو سواء أكان ىذا المال منقولا أم عقارا. وبالتالي فإن الرىن الحيازي عمى نوعين، إما رىن

كي يتمكن الدائن المرتين ليذا المال  . ويتم فييما تجريد الراىن من حيازتو لممال المرىونسهٍ ػماسي
 من ممارسة حق الحبس عميو. 

ويبدو حق الحبس ىذا الوسيمة الرئيسية لشير الرىن الوارد عمى ىذا المال بغية إعلام الغير بوجود الرىن 
منع الراىن من مباشرة أية تصرفات عمى مالو المرىون يكون من شأنيا  و بالمركز المالي لمراىن وبغية

إخراجو من ذمتو المالية إضرارا بالمرتين. ويتضح من ذلك أنو في كل مرة يمكن فييا إعلام الغير بالرىن 
ومنع الراىن من مباشرة التصرفات القانونية عمى المال المرىون بواسطة سجلات يدوية أوالكترونية فمن 

ون ىناك حاجة إلى تجريد الراىن من حيازتو لممال المرىون، ليذا السبب تعتبر الرىون الحيازية يك
  المرحمة الوسيطة ما بين التصرف الائتماني والتأمينات غير الحيازية.

، حيث نظم من 1272إلى  1208لحيازية في المواد ا التأمينات العينية السوريعالج القانون المدني  
م رىن المنقول والرىن الحيازي العقاري كل عمى حدا. غير أنو من خلال ىذا التفريق بينيما خلاليا أحكا

السوري إلى صياغة نظرية خاصة في  في الأحكام رغم تشابييا في بعض الأحيان لم يعمد المشرع
بل عرَّف كل نوع من ىذه  ،لمتأمينات الحيازية التأمينات الحيازية ولا حتى إعطاء تعريف مشترك

وأصمو الفرنسي وترك ميمة صياغة النظريات  المصريالتأمينات بضكل مستقل. ومثل ذلك فعل المشرع 
لمفقو. وما زالت ىذه الميمة شاقة وعسيرة عمى الفقو بسبب نشوء أنواع جديدة وأشكال من التأمينات 

ة توحيدىا في وخاصة غير الحيازية حيث ينظم المشرع أحكاميا بشكل منفرد و دون أن يمقي بالا لفكر 
إطار واحد. ومثل ىذا الواقع ىو أكثر ظيوراً في الدول الصناعية منو في بمداننا بسبب كون تمك 
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رهن المنقول
 

 

 :تمهيد  
رىن المنقول بأنو: )عقد يخصص بمقتضاه شيء منقول  السوري القانون المدنيمن  1208عرفت المادة  

 مادي أو غير مادي بتامين التزام ما(.
يتضح من ىذا التعريف اعتماد المشرع فكرة التخصيص وذلك لأن عقد رىن المنقول إنما ىو من عقود  

خطر إعسار مدينو ومزاحمة  الدائنالضمان ييدف لتأمين الوفاء بالالتزام عند حمول الأجل بحيث يتجنب 
وليس النقود فقط فقد  كما يلاحظ إطلاق ىذا التامين لضمان كل أنواع الالتزامات الدائنين الآخرين لو.

يكون لتامين الوفاء بمبمغ من النقود وقد يكون لتامين الوفاء بالالتزام بالقيام بعمل أو بالالتزام بالامتناع 
لالتزام مشروعاً.  عن عمل، لا فرق في ذلك شرط أن يكون محل 

لمادي لاتحادىما ا لمنقول المادي وغير  ا بصفة التخصيص  ويلاحظ أخيراً أنو أطمق ىذا التعريف عمى 
لضمان الوفاء بالدين فمم يورد في ىذه المادة طريقة إنشاء عقد رىن المنقول لأن ىذه الطريقة تختمف 
ياً أو غير مادياً. وعمى ذلك فإننا سنحث في ىذا الباب  باختلاف المرىون المنقول بين ما إذا كان ماد

نقول المعنوي في الفصل الثاني. ولكن قبل أحكام رىن المنقول المادي في الفصل الأول و أحكام رىن الم
من أنو: )لا تسري  القانون المدنيمن  1209البدء في دراسة ىذه الأحكام نشير إلى ما أوردتو المادة 

والقوانين المتعمقة ةً أو ضمناً مع القوانين التجارية أحكام ىذا الباب إلا بالقدر الذي لا تتعارض فيو صراح
المرخص ليا في التسميف عمى رىن منقول(  (1)القوانين المختصة بالمؤسساتبحالات خاصة في الرىن و 

دون البحث في  القانون المدنيبمعنى أننا سنقتصر عمى دراسة أحكام رىن المنقول كما وردت في 
براءات الاختراع والمتجر وأي رىن آخر يمكن أن الناظمة لبعض أنواع الرىون كرىن  القوانين الخاصة

 فتدرس في مواضعيا.  (2)بالقانون التجاري المشرع لاتصاليايستحدثو 

                                                           
1

يٍ انًؤسساث انًانٍت انخً أجٍض نها الإلشاع ػهى انشهٍ سىاء أكاٌ ػماسٌا أو يُمىلا انًظشف انخؼاوًَ  

وانًظشف انضساػً وانًظشف انؼماسي ويؤخشا انبُىن الإسلايٍت انًشخض نها وجًٍغ هزِ انًؤسساث 
  .حًاسط الإلشاع ػهى انشهٍ كم بحسب انماَىٌ انُاظى نهاانًانٍت 

2
يٍ لاَىٌ انخجاسة انظادس بانًشسىو  754حخى انًادة  747َظى انًششع أحكاو انشهٍ انخجاسي يٍ انًادة  

1949نؼاو  149انخششٌؼً سلى 
. 

 
 

التأمينات الجديدة ما ىي إلا تمبية لحاجة الاقتصاد الصناعي المتطور. وسوف نشير إلى ىذه الظاىرة 
 لدى بحثنا في التأمينات غير الحيازية.

فنعالج رىن المنقول  السوري القانون المدنيات الحيازية سوف نتبع خطة وعمى ذلك ففي بحثنا لمتأمين
  ومن ثم رىن العقار.

 
 
 

ا
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غير أن ذلك لن يمنعنا من الإشارة إلى بعضيا دون التفاصيل لبيان مدى تأثيرىا عمى بعض المفاىيم 
والمتعمقة بالرىن. كما أننا سنتعرض بشيء من التفصيل لرىن  المدنيالقانون الأساسية الواردة في 
ليس من مواضيع القانون التجاري ولا القانون المدني، فيو مقرر بموجب قانون  المركبات الآلية، لأنو
. كما أنو ليس رىن منقول بالمعنى التقميدي، بالرغم من أن محل 0224لعام  71السير والمركبات رقم 

الرىن ىو المركبة الآلية وىي منقول مادي. غير أن أحكام رىن المنقول المادي، التي سنعرض ليا في 
فصل الآتي لاتنطبق عميو. كما أن آلية إنشاء الرىن تختمف جوىريا عن طريقة إنشاء رىن المنقول ال

المادي، فمو أحكامو الخاصة التي تميزه. لكن المشرع نص عمى خضوعو لأحكام الرىن الوارد عمى 
المركبات من قانون السير والمركبات / عمى أنو يطبق عمى  99عقار، فقد نصت الفقرة / ب من المادة 

الآلية الخاضعة لمتسجيل ما يطبق عمى العقارات بشأن نقل الممكية والحجز والرىن والتأمين. وعمى ذلك، 
نما في موضعو  وانسجاما مع ىذا النص القانوني، فمن ندرس رىن المركبات الآلية في رىن المنقول، وا 

سجيل الرىن في سجلات مديريات النقل الذي أنزلو بو المشرع أي في التأمين العقاري عمى مانعتقد، لأن ت
 يغني عن التسميم. 
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 أحكام رهن المنقول المادي
 

 :تمهيد
 

فنصت عمى أنو: )يتم رىن الشيء المادي  المنقول المادي/ كيفية نشوء عقد رىن 1272بينت المادة /   
يتضح من ىذه  .تأميناً لدين ما( الدائنىذا الشيء إلى  –أو شخص آخر بالنيابة عنو  –بان يسمم المدين 

الفقرة أن التسميم ركن في العقد وليس شرطاً أو التزاماً عقدياً وينتج من ذلك أنو يشترط لإنشاء الرىن أن 
وىو بذلك عقد عيني عمى  (.1)يكون المرىون من المنقولات المادية القابمة لمتداول حتى يصح فييا التسميم

الذي عده عقداً رضائياً يكفي لإنشائو الإيجاب والقبول جاعلًا من التسميم  المصري القانون المدنيخلاف 
 السوري القانون المدنيفأصبح بالتالي عقدا ممزماً لمجانبين عمى خلاف  ،(2)التزاما في العقد وليس ركناً 

ءً لمعقد اعتبرت التسميم إنشاالتي  1272حيث ىو عقد ممزم لجانب واحد بدلالة الفقرة الأولى من المادة 
وليس التزاما فيو، إذ الراىن غير ممزم بشيء بمقتضى عقد الرىن، وىو حينما يقوم بتسميم المرىون إنما 

 يقوم بإنشاء العقد وليس بتنفيذ التزام فيو إذ قبل التسميم لا وجود لمعقد.

لا يعتبر مجردا غير أنو من الميم الإشارة إلى أن الاتفاق المتضمن إنشاء عقد الرىن، أي قبل التسميم، 
من أية قوة ممزمة. إذ في حال نكول المدين عن تسميم المال إلى الدائن إنشاء لمرىن فإن ىذا الأخير 
يستطيع المجوء إلى القضاء طالبا تنفيذ الاتفاق وفي حال تعذر التنفيذ العيني أمكن طمب التعويض. ينتج 

يني لمصمحة الدائن عمى المال محل الاتفاق عن ذلك أن ىذا الاتفاق قبل التسميم عاجز عن إنشاء حق ع
ويقتصر عمى منح الدائن حق شخصي في مواجية المدين. وجميع ىذه الأحكام شبيية بأحكام الوعد 

أن عقد الرىن بصفتو عقد عيني لايعدو قبل التسميم كونو وعد  (4وقد اعتبر جانب من الفقو)(. 3)بالعقد 
                                                           

1
 692انجضء الأول ص–انحمىق انؼٍٍُت  - انماَىٌ انًذًَ .يأيىٌ انكضبشي 

 
2
انطبؼت انشابؼت  -وانًماسٌ انًظشيانخأيٍُاث انؼٍٍُت فً انماَىٌ  .انذٌٍ إسًاػٍم ػهى انذٌٍيحًٍ  

 109فمشة سلى  171ص .داس انُهضت انؼشبٍت –
 

 

 
3
يٍ انماَىٌ انًذًَ انسىسي ) إرا وػذ شخض بئبشاو ػمذ ثى َكم ولاضاِ  127َظج انًادة  

الاصيت نخًاو انؼمذ وبخاطت يا ٌخؼهك يُها بانشكم  وكاَج انششوط ،انًخؼالذ اَخش طانبا حُفٍز انىػذ

 لاو انحكى يخى حاص لىة انمضٍت انًمضٍت يمال انؼمذ( ،يخىافشة

 
4
 Mazeaud et chabas. Leçons de droit civil ، T. II. 1

ère
 V. Süretés publicité 
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فالراىن المستقبمي يمكن أن  .(avant contrat)ما قبل العقدأو اتفاق  (promess de contrat) يعقد
يعد الدائن بإنشاء الرىن، أي بإبرام عقد الرىن عن طريق تسميمو المرىون. وقبل ذلك فالأمر يتعمق باتفاق 
مبدئي رضائي وليس عيني، بمعنى أنو لا يولد سوى حق شخصي دون أن يمنح الدائن حقا عينيا لانعدام 

 .التسميم
ن عقد الرىن عقداً عينياً يسمح بالقول أنو يمنح المرتين حقاً عينياً يتمثل في ايلاء صاحبو سمطة وكو  

مباشرة عمى المال المرىون تمكنو من حبسو وتتبعو في أية يد يكون وسوف ندرس بالتفصيل أحكام تمك 
 لى:لرىن وعمى ذلك فإننا سنقسم الدراسة إالحقوق لدى بحثنا في آثار عقد ا

 المادي المنقولإنشاء الرهن الحيازي عمى  - 

 آثار الرهن الحيازي الوارد عمى المنقول المادي -

-

 

الحيازي الوارد عمى المنقول الماديانقضاء الرهن 

                                                                                                                                                                                     

foncière. 7 ème éd.1999. P. 146. N. 66.  

 

 
 

 تمارين:
السؤال الأول:

 
   

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: التأمينات الحيازية تقوم عمى فكرة:

   نقل الممكية.  .1
   نقل الحيازة.  .0
   نقل الحيازة والممكية.  .7
 نقل حيازة المال المنقول فقط. .4

 .2رقم الجواب الصحيح 
   

    السؤال الثاني:
إلى الجواب الخطأ مما يمي: عقد رىن المنقول المادي:أشر 

 
  ىو عقد عيني.  .1
   لمرتين سمطة حبس المال المرىون. يمنح ا .0
   مرتين سمطة تتبع المال المرىون. يمنح ال .7
ي العقد.  .4 ناً ف    يشكل التسميم رك
 يشكل التسميم شرطاً من شروط العقد. .5

 .5 ب الصحيح رقمالجوا
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 ثالثةالوحدة التعميمية ال

  إنشاء الرهن الحيازي عمى المنقول المادي

 : الكممات المفتاحية
 

الشروط  -التسميم  -الكتابة  -شروط شكل الانعقاد  -إنشاء الرىن الحيازي عمى المنقول المادي 
 السبب. - المال المرىون -أىمية الأطراف  -المتعمقة بالموضوع 

 

 : الممخص
 

إن الرىن الحيازي الواقع عمى منقول مادي، بالرغم من كونو عقد عيني لا ينشأ إلا بالتسميم، فيو من 
فر فيو الشرائط العامة  الرىون الاتفاقية، لمنقول صحيحاً يجب أن تتوا نو لكي ينشأ عقد رىن ا بمعنى أ

صحة الرضا وخموه من العيوب التي قد تعتريو. لمعقود من أىمية ومحل وسبب بالإضافة إلى التحقق من 
إلا أن عقد الرىن كعقد عيني مسمى لو شرائط خاصة بو من حيث الشكل وىي الكتابة والتسميم, وشرائط 

  خاصة بو من حيث الموضوع وىي أىمية الأطراف والمال المرىون والسبب.
 

 : الأهداف التعميمية
 

 المنقول المادي تعريف الطالب بفكرة الرىن الحيازي عمى 
   

 تحديد الشروط الخاصة لإنشاء الرىن الحيازي عمى المنقول المادي 

 

 

التأمينات العينية الحيازية
 المنقولالرهن 

 المنقول الماديرهن 
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 تمهيد:
 

، منقول ماديإن الرىن الحيازي الواقع عمى 
ينشأ إلا بالتسميم،  بالرغم من كونو عقد عيني لا

فيو من الرىون الاتفاقية، أي ينبغي بالإضافة 
لواقعة التسميم توافر الإيجاب والقبول بين الراىن 
والمرتين، سواء أكان الراىن ىو المدين الأصمي 
أم كان الكفيل العيني. حيث يجب أن تمتقي 
الإرادتان عمى إنشاء حق عيني عمى مال منقول 

إلى المرتين أو إلى ممموك لمراىن وتسميمو 
شخص ثالث متفق عميو يسمى العدل ليحوزه 

  نيابة عن الدائن المرتين. 
بمعنى أنو لكي ينشأ عقد رىن المنقول صحيحا يجب أن تتوافر فيو الشرائط العامة لمعقود من أىمية 

 ومحل وسبب بالإضافة إلى التحقق من صحة الرضا وخموه من العيوب التي قد تعتريو.

الشرائط ىي من مباحث النظرية العامة في الالتزامات فيراجع بشأنيا نظرية العقد فيي من مواردىا وىذه 
وليست من مستمزمات بحثنا المتخصص والمتعمق بعقد الرىن كعقد عيني مسمى فيذا العقد بيذه الصفة 

شرائط لو شرائط خاصة بو من حيث الشكل وشرائط خاصة بو من حيث الأساس وسنتعرف عمى ىذه ال
 من خلال:

 
 الشرائط المتعمقة بشكل الانعقاد 

 

 الشرائط المتعمقة بالموضوع 
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 الشرائط المتعمقة بشكل الانعقاد

 
من حيث الشكل يجب إفراغ الاتفاق  لكي يكون عقد رىن المنقول صحيحاً وسارياً في مواجية الغير فإنو

ونفاذه عمى الغير يجب تسميم المال المرىون إلى عمى إنشاء الرىن بصيغة خطية مكتوبة. ثم لتمام الرىن 
 المرتين أو إلى شخص ثالث يتفق عميو طرفا العقد.

 
   :الكتابة –أولًا       

 
 / عمى أنو:1032نصت المادة /

إذا كانت قيمة المرىون تجاوز خمسمئة  -1) 
ليرة سورية فلا يترتب الامتياز إلا إذا كان ىنالك 
سند محرر أمام مأمور رسمي أو سند عادي 
ثابت التاريخ يتضمن مقدار الدين وتعيين نوع 

 الأشياء المرىونة وماىيتيا.
يجوز أن يمحق بالسند بيان يشتمل عمى نوع  -2

 ىيتيا.الأشياء المرىونة وما
وتطبق القاعدة نفسيا إذا كان المرىون عدة  -3

أشياء مقدمة تأميناً لدين واحد وكان مجموع 
 قيمتيا يجاوز خمسمئة ليرة سورية.( 

 

اشترط المشرع الكتابة حماية لمغير عمى العموم ولدائني الراىن عمى الخصوص وذلك لدى مأمور رسمي 
يطة وجود تاريخ ثابت وذلك من أجل منع حصول تواطؤ بين والكتابة إما أن تكون رسمية أو عادية شر 

الراىن والدائن المرتين إضراراً بدائني الراىن العاديين من اجل إخراج المال المرىون من الضمان العام أو 
حتى إضراراً بالدائنين الممتازين عن طريق التلاعب بتاريخ الرىن خاصة فيما لو كانت إجراءات شير 

عسار قد بوشرت بحق الراىن فشرط الكتابة المطموب ليس شرط إنشاء لعقد الرىن بين الإفلاس أو الإ
نما شرط نفاذ تجاه الغير حماية لحقوق ىذا الغير. وبالتالي فإن الدائن المرتين لن يستطيع  العاقدين وا 

قع وثابت الإفادة من حقو العيني عمى المنقول المرىون في مواجية الغير ما لم يكن ىناك اتفاق خطي مو 
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التاريخ. إذ أن التاريخ المحدد في السند يسمح بمعرفة درجة التفاضل بين مختمف المرتينين وذلك عندما 
يكون المنقول مرىونا لعدة دائنين يحوزه العدل لمصمحتيم جميعا، فيتقدم الدائن الأسبق تاريخاً عمى 

 . ( 1) محاباة دائن عمى حساب الآخرين  التاليين لو وبذلك تتحدد رتبة كل واحد منيم ويتعذر عمى الراىن
 

كما اشترط المشرع أن يتضمن ىذا الاتفاق المكتوب تعييناً دقيقاً وواضحاً لمقدار الدين المضمون ولنوع 
وماىية الأموال المرىونة، وىو ما يعرف باسم مبدأ تخصيص الرىن، واليدف من ىذا المبدأ ىو حماية 

المرىون والالتزام المضمون وبذلك يستطيع الراىن الإفادة من القيمة الراىن فبالتخصيص يتحدد المال 
الائتمانية لممال المرىون فتخصيص الدين المضمون يكون ببيان مقداره وتاريخ نشوئو وحمول أجمو 

لمجيالة. أما تخصيص الشيء المرىون فيكون ببيان صفاتو كجنسو  ره وسعر فائدتو بما يعتبر نافياً ومصد
. فإذا كان من الأموال المثمية وجب ذكر أوصافيا أو وزنيا أو قياسيا أو غير ( 2) اسو ومقدارهووزنو ومقي

 . ( 3) ذلك في العقد أو في ممحق لو يكون لو أيضاً تاريخاً ثابتاً 
غير أنو يجب التأكيد عمى أن الغاية من اشتراط الكتابة ثابتة التاريخ تكمن في سريان الرىن في مواجية 

فس الوقت منع الراىن من التواطؤ إضرار إما بالغير أو بسائر المرتينين. وينتج عن ذلك أن الغير وبن
إىمال شرط الكتابة لايؤثر عمى صحة عقد الرىن فيما بين المتعاقدين، إذ الكتابة ىنا ليست شرط انعقاد 

ولى عمى مدني والتي نصت في فقرتيا الأ 1032بل شرط نفاذ عمى الغير ويتضح ذلك من نص المادة 
أنو إذا كانت قيمة المرىون تجاوز خمسمئة ليرة سورية فلا يترتب الامتياز إلا إذا كان ىنالك سند محرر 
أمام مأمور رسمي أو سند عادي ثابت التاريخ. فيي لاتتحدث عن نشوء الرىن بين المتعاقدين بل عن 

يجة فإن عقد رىن المنقول ليس عقدا ترتب الامتياز، وىذا الأخير لا يكون إلا في مواجية الغير. وبالنت
 شكميا. 

بقي أن نشير في ىذا الصدد إلى أن شرط الكتابة يصبح لاغياً إذا كانت قيمة المال المرىون لاتجاوز  
 الخمسمئة ليرة سورية.

                                                           
1

 De droit civil.T.III.su'rete's et puplicit'e fonci'ene 1988. N' 71. Leson.MAZEAUD.H.L et 

J 

 
2

  289. ف 211جبِؼخ دِشك. ص –اٌطجؼخ اٌثب١ٔخ  –ٚح١ذ اٌذ٠ٓ عٛاس. اٌحمٛق اٌؼ١ٕ١خ اٌزجؼ١خ  

 
3

 .707ِشجغ عبثك روشٖ. ص  –فبسط وشثبج  
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 التسميم:  -ثانياً      
   
كالبيع و الوديعة إن لمتسميم في رىن المنقول خصوصية تميزه أحيانا عن التسميم في مسائل أخرى   

والعارية والإجارة. وىذه الخصوصية لا تتبدى إلا من خلال دراسة الغاية من التسميم في الرىن وكيفيتو 
 وشرائط نفاذه عمى الغير.

 
 :الغاية من التسميم -1
مدني / نصت عمى أنو يتم رىن الشيء المادي بتسميمو إلى الدائن. وبحسب  1030ذكرنا أن المادة /  

التقميدي فإن رىن المنقول ىو عقد ممزم لجانب واحد ينعقد بتسميم المال المرىون إلى المرتين،  التحميل
فإذا تخمف التسميم فإن الاتفاق المكتوب عاجز عن أن ينشئ آثار الرىن. وىذا الحكم الراسخ في الاجتياد 

ود العينية التي مازالت باقية وفي الفقو التقميدي ىو نتيجة طبيعية لاعتبار عقد رىن المنقول أحد أىم العق
من تاريخ القانون، يدل عمى ذلك إبقاء المشرع الفرنسي عمى عينية عقد الرىن في القانون المدني متبعا 

منو عمى أن رىن المنقول ىو عقد يضع بموجبو  2071خطا القانون الروماني في ذلك فنص في المادة 
يممك الاجتياد في فرنسا إلا أن يتبع المشرع الفرنسي  المدين شيئا في حيازة الدائن لضمان الدين. ولم

مدفوعا أيضا بالفقو التقميدي المتمسك بقوة بالإرث الروماني في ىذا المجال، فتوالت اجتيادات محكمة 
. حتى أصبح ىذا المفيوم اعتقادا 4النقض الفرنسية لتؤكد عمى عينية رىن المنقول وأنو لايتم إلا بالتسميم

المساس بو. غير أن جانب من الفقو الفرنسي المعاصر بدأ يتجرأ ويتساءل عن جدوى  حقوقيا لايجوز
عينية عقد الرىن في الوقت المعاصر عمى أساس أنو في الوقت الذي صدر فيو القانون المدني الفرنسي 

الدين  لم تكن الأموال المنقولة معتبرة ذات قيم كبيرة فمم يعتبر المشرع تقديم تمك الأموال كرىن لضمان
. بل ذىب 5عمى أنو تأمين عمى درجة من الأىمية بالمقارنة مع التأمين العقاري فاشترط فييا التسميم

جانب آخر من الفقو الفرنسي أبعد من ذلك فشكك بجدوى فكرة العقود العينية برمتيا عمى اعتبار أنيا لم 
ذا كانت محكمة 6لعقود الرضائيةتكن سوى مرحمة تاريخية من تاريخ القانون تم تجاوزىا بتبني فكرة ا . وا 

                                                           

        
4

  .C. cass. civ.19 juin 1928. DP. 1929.1. 45 أظش ػٍٝ عج١ً اٌّثبي 

 

 
5

 C. KRIEF-VERBEAR. Recherche sur la possession en droit des süretés réelles. Thèse 

ParisXII. 1994. P.169. N° 210  

  
6
 M. BACHELIER, Existe encore des contrats réels en droit français ? R.T.D. civ.1985. P.1 

et s.  
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النقض الفرنسية رافضة ولمدة طويمة لأي نقد فقيي سواء لعينية رىن المنقول أم لفكرة العقود العينية 
برمتيا إلا أنيا بدأت في الآونة الأخيرة تقبل فكرة مراجعة مفيوم العقد العيني فاتخذت الغرفة الأولى 

وىو عقد عيني فنصت عمى أن عقد الرىن )  1998 نيسان لعام 27المدنية قرارىا الشيير الصادر في 
. ثم توالت بعد ذلك 7بنص القانون ( المنصوص عنو في قانون التجارة ليس لو طبيعة العقد العيني

 . 8الاجتيادات التي تراجع فكرة العقد العيني وتعيد تكييف عقد القرض مؤكدة عمى الصفة الرضائية لو
تطور في موقف الاجتياد الفرنسي ىو جزئي لايمس سوى عقد القرض عندما يكون وبالرغم من أن ىذا ال

المقرض لو صفة مينية لمزاولة الإقراض. إلا أن إحدى أىم النتائج لتغيير الوصف الحقوقي ليذا العقد 
. ونحن 9تكمن في تحديد الوقت الذي ينعقد فيو العقد فمم يعد ىو وقت التسميم بل تاريخ صدور القبول

تطيع أن نقارب ىذا التطور في موقف الاجتياد من التيار الفقيي المعاصر المناىض لمفيوم العقد نس
لكن يبقى فارق جوىري بين عقد  العيني و الذي يرى في رىن المنقول عقدا رضائيا ممزما لمجانبين. و

حق حبس المال  القرض وعقد رىن المنقول يتمثل في أن رىن المنقول يمنح الدائن المرتين، كما سنرى،
المرىون الأمر الذي يقتضي تسميم المنقول إلى المرتين ليتمكن من ممارسة حق الحبس عميو. وبالرغم 
من أىمية ىذا النقاش وما يحممو من عناصر إقناع خاصة في مجال سريان العقد عمى الغير، إلا أنو 

لا ينبغي التذرع بعينية عقد الرىن يبدو غير مقنع لجية العلاقة بين طرفي العقد أو الغير سئ النية. ف
لتجريد الاتفاق من كل أثر وحتى من كل وجود قبل التسميم لنفسح المجال امام مدين سئ النية ليجعل من 

 الاتفاق عبثا يميو بو. 
لفظ )يتم( مما يستفاد منو أن عقد  1030ويلاحظ في ىذا الصدد أن المشرع السوري استخدم في المادة 

الخطي لا يكون تاماً ولا نيائياً إلا بالتسميم وبالتالي فالتسميم ليس التزاما عقديا بل ىو  قالرىن أو الاتفا
جزء أساسي من العقد لا ينشأ إلا بو. الأمر الذي يجعل من العقد عقدا عينيا عمى خلاف المشرع 

نص المادة المصري الذي لايرى فيو عقدا عينيا بل رضائيا فجعل التسميم فيو التزاما عقديا بموجب 
                                                                                                                                                                                     

 
7
 D. 1999. 194, note bruchi., Somm. Com. 28, obs Jobard-Bachelier., Defrénois. 1998. 
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مدني مصري/. أما ىدف المشرع السوري من اشتراط التسميم، فضلا عن تكريس حق الدائن في  1096/
الضمان وتمكينو من ممارسة حق الحبس عمى المرىون، فيو حماية الغير عن طريق إعلامو بالمركز 

ن المحتممين بأنو لن يكون المالي لمراىن الذي لم يعد المال المرىون بين يديو ففي ذلك تبنيو إلى الدائني
 بمقدورىم الاعتماد عمى المال المرىون كونو مخصص لموفاء بدين يعود لمدائن المرتين ليذا المال.

 
 :كيفية التسميم -2

لكي ينشا عقد رىن المنقول صحيحاً  ويكون نافذا تجاه الغير يجب أن يسمم المرىون إلى الدائن     
من القانون المدني  910المرتين أو إلى شخص ثالث يسمى العدل، إذ بموجب الفقرة الأولى من المادة 

اتصالا يمزمو  السوري تصح الحيازة بالواسطة متى كان الوسيط يباشر باسم الحائز وكان متصلا بو
عمى أنع يجوز أن  1030بالائتمار بأوامره فيما يتعمق بيذه الحيازة. كما نصت الفقرة الثانية من المادة 

يسمم الشئ إلى شخص آخر يختاره الفريقان أو أن يوضع قيد الحراسة المشتركة عمى وجو لايمكن معو 
 لمراىن أن يتصرف فيو بمعزل عن الدائن.

دني لم يحدد كيفية خاصة لمنقل في رىن المنقول، إنما يجب أن تتفق طريقة النقل مع غير أن القانون الم 
طبيعة المال المرىون. فإذا لم يكن لممرىون طبيعة خاصة تستمزم طريقة خاصة لنقمو وجب تطبيق القواعد 

لة المادية الجاري فمبدئيا يتم تسميم الأموال المنقو  ( 10) العامة المتعمقة بالتسميم الواردة في عقد البيع، 
عمييا الرىن بنقميا ماديا وفعميا إلى حيازة الدائن المرتين أو إيداعيا لدى العدل المتفق عميو ليحوزه 
لحساب المرتين، وىذا يعني أن المال المقدم تأمينا لمدين لم يكن ابتداء بيد الدائن. أما إذا كان ىذا المال 

لو كان سبب وضع اليد العارية أو الوديعة مثلا فإنو يصبح وقت الاتفاق عمى الرىن في يد الدائن كما 
مرتينا ليس بالنقل والتسميم بل بتغيير سند الحيازة، أي بمجرد التراضي عمى الرىن الحاصل بالاتفاق 

 403المكتوب ويمكن تقرير ىذا الحكم قياسا عمى الحكم الوارد في البيع بموجب الفقرة الثانية من المادة 
مدني سوري المتعمقة بانتقال الحيازة  912لكن أيضا يمكن الاستناد إلى نص المادة مدني سوري. و 

والقاضية بأنو يجوز أن يتم نقل الحيازة دون تسميم مادي إذا استمر الحائز واضعا يده لحساب من يخمفو 
 في الحيازة أو استمر الخمف واضعا يده ولكن لحساب نفسو.
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مدني سوري، فإن  403عقد البيع الواردة في الفقرة الأولى من المادة وقياسا عمى طريقة التسميم في     
تسميم المال المرىون يكون بوضعو في حيازة المرتين بطريقة تمكنو من وضع يده عميو، ويحصل ىذا 
التسميم عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشئ المرىون. كما أنو عمى الراىن تسميم المال المرىون إلى 

مدني سوري /. كما ينبغي أن يشتمل  399حالة التي كان عمييا وقت الاتفاق عمى الرىن / م الدائن بال
التسميم كل ممحقات المال المرىون المعتبرة ضرورية لو طبقا لما تقضي بو طبيعة الشئ و العرف وقصد 

يا مفصلا مدني سوري /. وكل ذلك قياسا عمى البيع. وىذه المسائل سوف نعود إلي 400المتعاقدين / م 
لدى بحثنا في المال المرىون لارتباطيا بمبدأ تخصيص أو تحديد الرىن. غير أن القانون المدني نص 
عمى حالات يعتبر فييا التسميم حاصلا ولو لم يتم نقل المال المرىون إلى حيازة المرتين وذلك عندما 

لناقل، بمعنى أنيا ليست في يد يكون المال المرىون عبارة عن بضائع في طريق النقل ومعيود بيا إلى ا
 11الراىن حتى يتمكن من تسميميا عينا أو في حالة ما إذا كان المال المرىون بضائع مودعة في المخازن

مدني سوري من أنو تسمم السندات  913وعمى ذلك نصت المادة  حيث يتم رىنيا يتسميم وثيقة الشحن
و المودعة في المخازن يقوم مقام تسميم البضائع المعطاة عن البضائع المعيود بيا إلى أمين النقل أ

ذاتيا. ونظرا لأن التسميم ىنا ليس عينيا فإنو إذا تسمم شخص غير المرتين ىذه البضائع بسبب صحيح 
كعقد بيع مثلا وبحسن نية أي أنو كان يجيل وقت الاستلام أن البضاعة مرىونة كانت لو الأفضمية عمى 

فعمية أقوى من باقي صور الحيازة شرط أن تكون مستندة إلى سبب صحيح المرتين، بمعنى أن الحيازة ال
أنو إذا تسمم شخص ىذه المستندات وتسمم  913ونية حسنة. وعمى ذلك نصت الفقرة الثانية من المادة 

 آخر البضاعة ذاتيا وكان كلاىما حسن النية فإن الأفضمية تكون لمن تسمم البضاعة.
ذا كان السند الذي يمث     ل البضاعة يمكن من تسممو من منع البضاعة من التداول فإن ىذا التسميم وا 

يعتد بو في رىن المنقول لأنو يحقق الغرض منو المتمثل في تخصيص ىذه البضاعة لضمان الدين عن 
لى ذلك أشارت الفقرة الثانية من المادة  حيث نصت عمى أنو يجوز  1030طريق حبسيا عن التداول. وا 

 بأداء سند يحصر في متسممو حق التصرف في ذلك الشئ.  أن يتم التسميم
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ما أن يكون حكميا  وخلاصة القول أن التسميم إما أن يكون ماديا فعميا كتسميم عين المال المرىون، وا 
 كتسميم سند يحصر في متسممو حق التصرف أوتسميم سند البضائع المشحونة أو تسميم سند 

ازع المتسمم الحكمي مع المتسمم الفعمي فالأفضمية ليذا الأخير البضائع المودعة في المخازن. وفي تن
 شرط حسن النية.

  
 :شرائط نفاذ الحيازة عمى الغير -3
 حتى يكون التسميم نافذا تجاه الغير يجب أن يكون حالياً وفعمياً وظاىراً ومستمراً. 
 

 :نزع الحيازة الحالي -أ       
كما مر معنا، فإنو بمقتضى عينية عقد رىن المنقول يجب تسميم المال المرىون إلى الدائن المرتين أو    

إلى العدل. وبالتالي فإنو يجب أن يتعاصر الاتفاق المكتوب عمى إنشاء الرىن مع التسميم حتى يتم العقد 
د. وقد نصت الفقرة الثالثة من فإذا كان التسميم مؤجلا كان الاتفاق المكتوب بمثابة وعد بالعق صحيحا.
مدني سوري / عمى أن حق المدين في الأجل يسقط إذا لم يقدم لمدائن ما وعد في العقد  273المادة /

بتقديمو من التأمينات. وبالتالي فمن يكون بوسع الدائن اكتساب أي حق عيني بموجب الاتفاق لعدم وجود 
من جانب المدين موجب لسقوط الأجل. وفمسفة سقوط التسميم. ولكن ينبغي اعتبار عدم التسميم خطأ 

أجل الدين ىنا تكمن في أن الدائن لم يمنح المدين أجلا لتنفيذ التزامو إلا لما تمقاه من المدين من اتفاق 
مكتوب بتقديم رىن تأمينا للالتزام المعقود لأجل، وىذا الاتفاق قبل التسميم ىو بمثابة وعد بالرىن فكان 

 أجل الالتزام جزاء لعدم احترام الوعد.عدلا أن يسقط 

  
 :نزع الحيازة الفعمي والظاهر  - ب

إن نزع الحيازة الفعمي يقصد منو تجريد المدين الراىن من سمطتو عمى مالو المرىون كي يتمكن     
الدائن المرتين من ممارسة حقو العيني عمى ىذا المال، إذ يفترض وجود تعارض بين سمطة الراىن عمى 

المرىون والمتمثمة بحق الممكية وبين سمطة المرتين عمى ذات المال والمتمثمة بحقي الحبس و المال 
الأفضمية. لذلك يكون نزع الحيازة الفعمية بمثابة التوازن بين ىذين الحقين العينيين المثقمين لذات المال. 

حق العيني لأنو قاصر عن وبناء عمى ذلك فإن التسميم الرمزي لاينبغي اعتباره تسميما فعميا منشئا لم
 تحقيق العلانية.
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أما نزع الحيازة الظاىر فيو ضروري لإعلام الغير بوجود الرىن، حتى لايحتج أحد من الغير بحسن     
بمواجية الدائن المرتين، حيث في المنقول الحيازة سند الحائز. وعمى ذلك فاشتراط  ( bonne foi )النية

لا يعود باستطاعة  من حيازتو لممال المرىون يحقق ىدفا مزدوجا حيث التجريد الفعمي و الظاىر لمراىن
الراىن التصرف بحرية بالمال المرىون بطريقة يتم فييا إعلام الغير بنشوء حق الرىن عمى ىذا المال 

 لصالح المرتين حتى لا ينخدع ىذا الغير بالمركز المالي لممدين. 
حيازة إرجاع المال المرىون إلى الراىن عمى سبيل الإعارة أو وينتج من ذلك انو لا ينبغي بعد نزع ال    

. فإذا خرج الشئ خروجا فعميا من يد الدائن المرتين أو من يد ( 12) الإجارة أو الوديعة أو غير ذلك 
العدل أصبح الرىن غير سار في مواجية الغير. وبيذا الحكم أخذ المشرع السوري حيث نصت المادة 

من يده أو من يد الشخص الآخر  دني عمى أن الدائن يفقد امتيازه إذا خرج الشئمن القانون الم 1033
الأمر الذي يعني أيضا أن تجريد الراىن من حيازتو لممرىون يجب أن يكون  الذي اختاره الفريقان.

   مستمرا.
 
 :نزع الحيازة المستمر  - ج
مدني سوري / السابقة القاضي بسقوط حق الأفضمية والتقدم  1033إن الحكم الذي نصت عميو المادة /  

عمى الغير من الدائنين العاديين أو الممتازين التالين لو بالرتبة قاصر عمى حالة ما إذا خرج المرىون من 
كراه المادي أم بالاحتيال فمممرتين يد المرتين إرادياً أما إذا خرج رغما عن إرادتو بأي شكل كان سواء بالإ

الحق في أن يطالب باسترداده وذلك في كل الأحوال التي  -مدني سوري/  1034كما نصت المادة / –
 يحق فييا لممالك )الراىن( أن يقيم دعوى الاستحقاق.

رىون إلى وتجدر الإشارة إلى محكمة النقض الفرنسية استقر اجتيادىا عمى انو إذا كان إرجاع المال الم
الراىن مؤقتا وبحالة خاصة كإصلاحو مثلا أو لتمكين الراىن من ممارسة حق لا يمكنو ممارستو إلا 
بإرجاع المال إليو مؤقتا كإرجاع سندات أسيم الاكتتاب عند توزيع الأرباح كي يتمكن من قبضيا فان ىذا 

 13) منو نية النزول عن حق الرىن الإرجاع جائز ولا يسقط حق الدائن المرتين في الأفضمية ولا يستفاد 

). 
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خلاصة القول في مسألة الحيازة أنو يجب النظر إلييا، خلافا لموقف المشرع السوري، عمى أنيا شرط 
نفاذ عمى الغير وليس شرط انعقاد. فتطور أشكال رىن المنقول خاصة الرىن الوارد عمى أموال غير مادية 

التالي يجب النظر إلى وب -كما سنرى بعد قميل -يؤيد ما ندعوا إليو سيما مع نشوء الرىن غير الحيازي
مسألة الحيازة عمى أنيا إجراء للإشيار واللاحتجاج في مواجية الغير. ونذكر ىنا بالنصوص القانونية 

 ( 103 -102التي أوردناىا بشأن الوعد بالعقد ) م 
حيث يمكن عند استكمال شرائط الوعد المجوء إلى القضاء فيقوم الحكم مقام العقد. ولكن من الناحية 

مية لايتصور أن يمزم القاضي الواعد الناكل بالتنفيذ العيني وتقديم المال الموعود بو كرىن نظرا لمصفة العم
العينية التي يقرىا المشرع السوري لرىن المنقول. لذلك لن يكون بمقدور القاضي أمام ىذا الواقع إلا الحكم 

بتقديم الرىن لضمانو كجزاء عمى  بالتعويض إن وجد مسوغا لذلك أو الحكم بسقوط أجل الدين الموعود
 من القانون المدني المتقدم ذكرىا.  273النكول بالوعد مستندا في ذلك إلى أحكام الفقرة الثالثة من المادة 

لذلك قمنا أن رىن المنقول غير المقترن بالتسميم لاينشئ لمصمحة الدائن، في ظل القانون المدني     
أىم ميزات رىن المنقول تكمن في منح الدائن حقا عينيا عمى السوري، إلا حق شخصي، في حين أن 

المال المرىون. ومما سبق يتضح أن النقاش ىنا نظري أكثر منو عممي لأن وجيتي النظر، النظر إلى 
نزع الحيازة عمى أنيا شرط انعقاد أو شرط احتجاج، تؤديان إلى نتائج متقاربة من الناحية العممية تتمثل 

عند تخمف التسميم، إذ الأثر الرئيسي لمرىن ىو مواجة الغير بو والتقدم عمييم في  لرىنفي عدم فعالية ا
استيفاء الدين. بمعنى آخر ما الذي يجري إذا لم تنزع حيازة المدين عن مالو، ىل سيستطيع الدائن 

صر ممارسة حقو في التقدم. ثم ما ىو العنصر المفقود في ىذه الحالة ىل ىو عنصر الانعقاد أم عن
 النفاذ عمى الغير. 

كل ىذه الأسئمة تظير الطبيعة الخاصة لمتسميم في رىن المنقول، كما أنيا ستثير لدينا اشكاليات حقوقية 
لدى بحثنا في أثر الرىن تجاه الغير ولكن الأىم ىو الآثار فيما بين المتعاقدين، والذي سنبحثو مفصلا 

 . بعد بيان الشرائط الموضوعية لعقد رىن المنقول
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 الشرائط المتعمقة بالموضوع
 

إن الشروط الموضوعية لعقد رىن المنقول 
الحيازي ىي من حيث المبدأ نفس شرائط الانعقاد 

الواردة في النظرية العامة للالتزامات أي أن 
المقصود منيا أركان العقد المعروفة وىي الرضا 
والمحل والسبب. وليس القصد ىنا دراسة تمك 
الأركان فيي من موضوعات النظرية العامة 

، بل ندرس ما يتعمق منيا بالرىن للالتزامات
شأن كافة  -الحيازي إذ أن الرىن الحيازي شأنو 

يتطمب توافر شرائط  –التصرفات القانونية 
  موضوعية تتمثل في الأطراف 

المتعاقدة والمحل والسبب، غيرأن رىن المنقول، بصفتو عقدا عينيا يرتب حقوقا عينية عمى المال المرىون 
المرتين، يتمتع بخصوصية في نطاق الأركان تميزه في الأحكام عن سائر العقود لمصمحة الدائن 

 الرضائية.
فعمى سبيل المثال بحسب النظرية العامة للالتزامات من الجائز أن يكون محل الالتزام شيئا مستقبميا / م 

ارد عمى منقول /. مثل ىذا الحكم لايمكن التسميم بو دون قيد أو شرط في الرىن الحيازي الو  1ف  132
لكون ىذا الرىن عقدا عينيا يستمزم التسميم الذي يعتبر ركنا في العقد كما رأينا، وأننا حتى ولو قبمنا 
بإمكان أن يكون محل رىن المنقول الحيازي مالا مستقبلا لعدم وجود النص المانع من ذلك، كما فعل 

 رىن بل وعد بالرىن كما سنرى في حينو. المشرع بالنسبة لمتأمين العقاري، فإننا لن نكون أمام عقد 
 وبناء عمى ما تقدم فإننا سندرس أركان عقد رىن المنقول الحيازي انطلاقا من خصوصية ىذا العقد.
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 : أهمية الأطراف المتعاقدة -أولا ً 

من الواضح أن الرىن ىو اغتناء في ذمة المرتين وافتقار في ذمة الراىن. وليذا التوصيف أثر مباشر 
عمى درجة الأىمية المطموبة لدى كل من الراىن والمرتين، أي من يممك القدرة عمى انشاء الرىن ومن 

 يممك أىمية الإرتيان؟ 

 
  :بالنسبة لمراهن -11 
ىن ىو المدين بالالتزام المضمون إذ أن الرىن ىو حق عيني تبعي يتبع من حيث المبدأ إن من يقدم الر  

في وجوده وانقضائو وانتقالو ووصفو الالتزام المضمون، فالمدين بيذا الالتزام ىو من يقدم الرىن لوجود 
مصمحة لو في ذلك يسعى لمحصول عمييا من الدائن فيعده من أجل ضمان الحصول عمييا بالرىن تأمينا 

وبالتالي لايمكن اعتبار الرىن عملا ضارا ضررا محضا بالنسبة لمراىن بالرغم من كونو كتصرف لمدين. 
 مستقل افتقار في ذمتو.

ولكن من الممكن أن يرىن شخص آخر غير المدين بالالتزام المضمون مالا لو ضمانا لدين المدين 
ني السوري التي نصت عمى أن من القانون المد 1030الأصمي. وقد أشارت إلى ىذه الإمكانية المادة 

رىن الشئ المادي يتم بأن يسمم المدين أو شخص آخر بالنيابة عنو ىذا الشئ إلى الدائن، والذي يكفل 
(، فيو كفيل لأنو ليس مدينا ( La caution réelleدين الغير بمال يقدمو كرىن يسمى كفيلا عينيا 

المال الذي قدمو لضمان التزام المدين الأصمي فلا  أصميا، وعيني لأنو لا يمتزم تجاه المرتين إلا بحدود
تنشغل ذمتو المالية برمتيا بيذه الكفالة. عمى خلاف الكفالة الشخصية التي تمثل ضم الذمة المالية 
لمكفيل إلى الذمة المالية لممدين الأصمي، حيث يغدو الكفيل الشخصي مدينا متضامنا مسؤولا عن الدين. 

يمحق بو وصف المدين بل المسؤول عن الدين في حدود العين التي قدميا كرىن. أما الكفيل العيني فلا 
 وىذا ما يبرر عدم جواز رجوع الدائن المرتين عمى الذمة المالية لمكفيل العيني في حال عدم كفاية العين.

فإن إنشاءه لمرىن يعتبر من  (14)و سواء أكان الراىن ىو نفسو المدين الأصمي أم غيره كالكفيل العيني 
قبيل أعمال التصرف لأنو يؤدي إلى نزع الممكية الجبري في حال عدم الوفاء.غير أنو يجب الإشارة إلى 
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أن الراىن إذا كان ىو نفسو المدين الأصمي فيو لا يقدم الرىن مجاناً بل ضماناً لموفاء بدين وبالتالي فإن 
ائرة بين النفع والضرر فيجب أن تتوافر فيو أىمية التعاقد ببموغو تصرفو ىذا يعتبر من قبيل التصرفات الد

فإذا قدم الرىن وىو صبي مميز كان  (15)سن الرشد مع ملاحظة الأحكام الخاصة لمقاصر المأذون 
ذا قدمو وىو غير مميز كان باطلًا فلا يممك أحدٌ إجازة ىكذا تصرف.   تصرفو قابلًا للإبطال لمصمحتو وا 

أما بالنسبة لمكفيل العيني فالأصل في الكفالة أنيا مجانية فقيامو بتقديم الرىن يعد عملًا من أعمال التبرع 
يشترط بشأنيا أىمية التبرع، لكن المشرع السوري لا يميز في إطار الأىمية بين أىمية التعاقد وأىمية 

ن أن يكون محجوراً عميو أو مصاباً التصرف فكلاىما يشترط فييما بموغ المرء الثامنة عشر من عمره دو 
في أىميتو. فإذا كان الكفيل العيني صبياً مميزاً كان رىنو باطلًا بطلاناً مطمقاً إذ ليست لو ىنا أىمية التبرع 
وينتج عن ذلك أن الولي أو الوصي لا يممكان إجازه ىكذا تصرف لأنو بخلاف المدين الأصمي ىو عمل 

ت الكفالة بعوض فالتصرف ىنا يكون دائراً بين النفع والضرر فتطبق ضار ضرراً محضاً. أما إذا كان
 الأصمي.المدين عميو نفس الأحكام التي تنطبق عمى 

 :بالنسبة لممرتهن -2ً
سنرى لدى بحثنا في آثار الرىن الحيازي أنو عقد ممزم لجانب واحد وىو الدائن المرتين الذي يتسمم حيازة 

في المرتين  الدائنمجموعة التزامات تجاه الراىن وتجاه المال المرىون ف المال المرىون فيقع عمى عاتقو
التزام بالمحافظة عميو كي يتمكن من إعادتو  يتسمم فييا المال المرىون يترتب عمى عاتقو المحظة التي

حين الوفاء بالحالة التي تسممو بيا. وتتراوح التزاماتو تجاه المال بين الحفظ والإدارة بحسب طبيعة 
مع ملاحظة أن ارتيانو لممال  المرىون فلا يشترط فيو أىمية خاصة ويكفي أن يكون متمتعاً بأىمية التعاقد

ىو من قبيل التصرفات النافعة نفعاً محضاً لأنو اغتناء في ذمتو وعمى ذلك فإذا ارتين مالًا وىو صبي 
التصرف. أما إذا ارتين مالًا  مميز كان ارتيانو قابلًا للإبطال لمصمحتو وجاز لمولي أو الوصي إجازة

 وىو غير مميز فإنو يقع باطلًا. 
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 المال المرهون: –ثانياً 

المال المرىون ىو المحل الذي يرد عميو الرىن فيثقمو وىو ىنا بالضرورة مال منقول، وحتى يصح الرىن 
وأن  (  2) ازة ولمحي(  1) أن يكون ىذا المحل قابلًا لمتداول  :يجب توافر عدة شروط في ىذا المال

والرىن (  4) . ثم نعالج أخيرا مسألة رىن النقود ( 3) يكون ممموكا لمراىن ممكية حاضرة وغير مقيدة
 ( 5) النافل لمحيازة 

 
  :يجب أن يكون المال المرهون قابلا لمتداول -( 1) 

ن في السوق، لأ أي يجب أن يكون قابلا لمبيع والشراء، بمعنى آخر يجب أن يكون لو قيمة مالية      
المرتين انما يعول عمى ىذه القيمة في استيفاء حقو عند عدم الوفاء فإذا لم يكن لممال المرىون أية  الدائن

بيعو في المزاد العمني. وعمى ذلك  –كما سنرى  –قيمة مالية فالرىن غير صحيح لأنو سوف يمتنع 
معنوية كبيرة بالنسبة لمراىن لا يصمح لأن فالمرىون الذي ليس لو قيمة مالية في السوق ولكن لو قيمة 

 يكون محلًا لمرىن. فالقيمة المعتبرة ىي تمك التي يحرزىا في السوق وليس تمك التي ىي في نظر مالكو.

وترتبط فكرة الفيمة ىذه بشرط كون المال المرىون يقبل البيع في المزاد العمني ويمكن استنتاج ىذا الشرط 
من القانون المدني السوري عمى أن كل  1058العقاري حيث نصت المادة  عن طريق القياس عمى الرىن

عقار جاز بيعو جاز رىنو، وبمفيوم المخالفة نستنتج أن العقار الذي لا يجوز بيعو يمتنع رىنو. وىذا 
 الحكم يمكن تطبيقو عمى رىن المنقول بطريق القياس لمسايرتو القواعد العامة.

يقبل الحجز ولا البيع في المزاد العمني لا يجوز من حيث المبدأ رىنو، من وبالتالي فإن المال الذي لا 
ذلك مثلًا دين النفقة أو الجزء غير القابل لمحجز من الأجور و الأشياء التي اشترط فييا عدم التصرف 

 301إلى  296عندما يكون الشرط صحيحاً. ولكن بالنسبة للأموال غير القابمة لمحجز الواردة في المواد /
/ من قانون أصول المحاكمات فيجوز رىنيا غير أن حق المرتين يكون قاصراً عمى ثمار ىذه الأموال 

لا يقبل البيع بالمزاد العمني الذي ينبغي أن يكون مسبوقاً بالحجز عميو المرىون فقط لأن أصل المال 
 . 16والفرض أن الححجز ىنا غير جائز

نو فيما يتعمق بالدار التي يسكنيا المدين صحيح أنو لايجوز غير أنو يجب الإشارة في ىذا الصدد إلى أ
من قانون أصول المحاكمات فإنو إذا  302الحجز عمييا كما قدمنا إلا أنو بموجب الفقرة الثانية من المادة 
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كانت الدار التي يسكنيا المدين مرىونة أو موضع تأمين أو كان الدين ناشئا عن ثمنيا فيجوز حجزىا 
 ء بدل الرىن أو التأمين أو الدين.وبيعيا لوفا

وأخيرا، من الممكن أن يكون المال المراد تقديمو كرىن جزء" من مال، كما لو كان حق انتفاع أو ارتفاق 
أوسطحية، فيل من الممكن في ىذه الحالة رىنو مستقلا عن جممة المال الذي ىو جزء منو؟ في ىذه 

رىنو يقبل البيع استقلالا. وعمى ذلك يجوز إنشاء رىن عمى  الحالة يصح الرىن إذا كان ىذا المال المراد
حق الانتفاع لأنو يقبل البيع بشكل مستقل عن المال موضوع حق الانتفاع. في حين لايجوز إنشاء رىن 
عمى حق الارتفاق لأنو لايجوز بيعو مستقلا عن العقار المستفيد، عمى خلاف ما لو كان العقار المتمتع 

ونا ففي ىذه الحالة يمتد الرىن إلى حق الارتفاق باعتباره من مشتملات العقار والرىن بحق الارتفاق مرى
يثقل أيضا مشتملات المال المرىون لأن البيع في حال حصولو سوف يرد عمى العقار وليس عمى حق 

 الارتفاق مستقلا.
 
 :يجب أن يكون المال المرهون قابلا لمحيازة -( 2) 

لأنو رىن حيازي يستمزم تسميط يد   فيذا الشرط ىو من طبيعة رىن المنقول أي أن يكون مقدور التسميم
المرتين عمي المال المرىون عن طريق تسميمو إياه تسميما فعميا أوحكميا كما رأينا. فإن كان المال 
المرىون معجوز التسميم وقع الرىن باطلا لتخمف ركنو. وكذا الحكم في الفقو الإسلامي إذ لايجوز فيو 

  17المجيول ولا معجوز التسميم ونحو ذلك مما لايجوز بيعو. رىن
أن يكون معيناً تعيناً دقيقاً وذلك المرىون يشترط في المال  وحتى يكون التسميم محققا لشرط الحيازة فإنو

لتجنب حصول تواطؤ بين طرفي العقد إضراراً بالدائنين الآخرين من جية، ولكي يتم تعيين المال المراد 
ينا دقيقا نافيا لمجيالة وىو ما يعرف بمبدأ تخصيص الرىن الذي سبق بيانو. ومن البدىي أنو من رىنو تعي

موجوداً وقت إنشاء الرىن وعمى ذلك فالرىن الواقع المرىون مستمزمات تحقق شرط الحيازة أن يكون المال 
اً لأن العقد أصلًا .غير أنو في القانون المصري يقع ىكذا رىن صحيح(18)عمى مال مستقبل يقع باطلًا 

فيو ليس عينياً بل رضائيا يقوم عمى الإيجاب والقبول و التسميم إنما ىو التزام وليس ركن ولكن ليس 
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إلا عندما يصبح تسميمو ممكناً وبناءً عمى ذلك يكون العقد وعداً بالرىن المرىون لمدائن أن يطمب تسميمو 
 الية.. وىذه المسألة سنعالجيا مفصلا في الفقرة الت(19)
 
 
 :يجب أن يكون المال المرهون ممموكا لمراهن ممكية حاضرة و غير مقيدة -( 3) 

إن الراىن، سواء أكان المدين الأصمي أم الكفيل العيني، يجب أن يكون مالكا لممال المرىون ممكية 
حاضرة فإذا كان المال المرىون غير حاضر وقت إنشاء العقد أي وقت التسميم كان العقد باطلا، وىي 

د مانع من التصرف، إذ . كما ينبغي أن تكون ىذه الممكية غير مقيدة بقي) أ (مسألة رىن المال المستقبل 
أن المال غير القابل لمتصرف فيو ىو مال معجوز التسميم من الناحية القانونية حتى ولو كان مقدور 

ولكن في بعض  ) ب (.التسميم من الناحية المادية، وىي مسألة رىن الممكية المقيدة والمعمقة عمى شرط 
صرفات عمييا ولو بحدود، وىي مسألة رىن المال ء تاالحالات تكون الممكية مقيدة ويبقى من الممكن اجر 

 .) د (. ثم أخيرا نعالج مسألة رىن ممك الغير ) ج (الممموك عمى الشيوع 
  

 :رهن المال المستقبل -) أ (
عمى اعتبار أن عقد رىن المنقول ىو عقد عيني فإنو يتعين اعتبار الرىن القائم عمى مال مستقبل باطل 

المستقبل ىو مال معجوز التسميم. في حين أن رىن المنقول يفترض بحسب  بطلانا مطمقا، لأن المال
من القانون المدني تسميم المال إلى المرتين أو إلى شخص ثالث متفق عميو يحوزه لحساب  1030المادة 

 22وكذلك بالنسبة لمفقو الإسلامي 21وسوريا 20المرتين. وىذا الحكم مجمع عميو الفقو التقميدي في فرنسا
حجة التي يستند إلييا ىي النص القانوني بالإضافة إلى الاشتراطات الرئيسية المنبثقة عن الصفة لأن ال

العينية لمعقد كمبدأ تخصيص الرىن وتعيينو تعيينا نافيا لمجيالة وتحديد توابعو ومشتملاتو لمعرفة نطاق 
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أن جانبا من الفقو  الرىن عمى وجو الدقة، وكل ذلك يستمزم أن يكون المال حاضرا وقت العقد. كما
 23الفرنسي التقميدي يعتبر أن اشتراط وضع اليد يتعارض بأصمو مع قيام الرىن عمى مال مستقبل

 

ومع ذلك، يمكننا القول أن عقد الرىن القائم عمى مال مستقبل لئن كان باطلا كعقد عيني إلا أنو لاينبغي 
ود أصلا، لأنو لاشيء يمنع من اعتبار ذلك تجريد الاتفاق المكتوب من كل قيمة واعتبار العقد غير موج

الاتفاق بمثابة وعد بالرىن يمنح الدائن حقا شخصيا في مواجية المدين الواعد أما الحق العيني فلا ينشأ 
إلا بتسميم المال عندما يصبح موجودا. وىذا الحل لايتعارض عمى ما نعتقد مع الصفة العينية لمعقد ولا 

تمك الصفة، بل إنو ينسجم مع الأحكام العامة لنظرية الالتزامات حيث تنص مع الاشتراطات الناجمة عن 
من القانون المدني السوري عمى أنو يصح أن يكون محل الالتزام شيئا  132الفقرة الأولى من المادة 

مستقبلا. وبذلك يمكننا التوفيق مابين الأحكام العامة الواردة في نظرية الالتزامات والنصوص الخاصة 
تعمقة برىن المنقول، ونمطف من صرامة المفيوم التقميدي عن طريق التحول من الحق العيني إلى الم

الحق الشخصي عندما يكون محل الرىن مالا مستقبلا. وليس ىذا التحميل الفقيي مجرد نقاش بل لو فائدة 
ي حال تحقق وجود عممية تتمثل في إمكان الموعود بالرىن من أن يمجأ إلى القضاء طالبا تنفيذ الوعد ف

مدني. أما بحسب  103المال المستقبل بحيث أصبح ممكن التسميم وامتنع الواعد عن ذلك تطبيقا لممادة 
المفيوم التقميدي فإن مثل تمك الإمكانية تتعذر لأنو يتمسك بالبطلان المطمق فلا يعود بالإمكان المطالبة 

 ولا حتى بحق شخصي إذ أن البطلان ىو والعدم سواء. 
ودعما لرأينا ىذا نشير إلى أنو لا يوجد في النصوص المتعمقة بالرىن الحيازي أي نص يصرح ببطلان 
الرىن الوارد عمى مال مستقبل، في حين أنو في التأمين العقاري نص المشرع صراحة عمى بطلان العقد 

ن عمى الشئ مدني سوري عمى أنو يقع باطلا التأمي 1080إذا ورد عمى عقار مستقبل فنصت المادة 
المستقبل. وبما أن ىذا النص جاء عمى خلاف الأصل فلا يجوز القياس عميو في الرىن الحيازي فما جاء 
عمى خلاف القياس فغيره عميو لايقاس. فالفقو التقميدي إنما قرر البطلان استنتاجا من النصوص التي 

المال المرىون. غير أن ىذا لايكفي تشترط لنشوء الرىن واقعة التسميم والاشتراطات الأخرى المتعمقة ب
عمى مانعتقد لتقرير البطلان، إذ من المعموم بحسب القواعد العامة أنو لابطلان إلا بنص. ولذلك يجب 
فيم النصوص المتعمقة بالتسميم عمى أنيا اشتراطات لتفرير الحق العيني وليس لمبطلان، فإن تعذر 
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يتخمف بدوره فإذا أصبح المال موجودا أمكن المطالبة التسميم لكون المال غير حاضر فالحق العيني 
 بالرىن عن طريق الحق الشخصي الذي يمنحو الاتفاق ) الوعد ( لمدائن. 

  
 :رهن الممكية المقيدة والمعمقة عمى شرط -) ب ( 

قد تكون ممكية الراىن لممال الموىون معمقة عمى شرط واقف، فالممكية ىنا غير متحققة بعد فإذا تحقق  
ذا تخمف الشرط  الشرط ثبتت ممكية الراىن لممال بأثر رجعي واعتبر الرىن قائماً من تاريخ نشوئو. وا 

ممموكاً لمراىن المرىون اعتبر الراىن غير مالك بأثر رجعي وعد الرىن كأنو لم يكن. أما إذا كان المال 
ممكية معمقة عمى شرط فاسخ فالممكية ىنا محققة لمراىن فإذا تحقق الشرط زالت ممكيتو بأثر رجعي وزال 

 لممال واستقر بالتالي الرىن. الراىنبالتالي الرىن بأثر رجعي. أما إذا تخمف الشرط استقرت ممكية 
أن مصيره يكون معمقاً عمى نتيجة  وعمى ذلك فإن رىن الممكية المعمقة عمى شرط يقع صحيحاً غير

 .(24)الشرط بحسب الحال، وفي كل الأحوال إذا زالت الممكية زال معيا الرىن بأثر رجعي 
أما بالنسبة لمممكية المقيدة، فإن مصدر القيد قد يكون القانون أو إرادة الأطراف المتعاقدة. فقد يحصل وأن 

م قابمية بعض الأموال لمتصرف بيا حماية لحقوق الدولة يتدخل المشرع في العلاقات القانونية ويقرر عد
كما في تقرير منع المنتفع من قانون الإصلاح الزراعي وورثتو من التصرف بالأرض الموزعة ولا إنشاء 
أي حق عيني عمييا قبل مرور عشرين سنة عمى تسجيميا باسمو في السجلات العقارية. وقد يقرر 

ف بو حماية لمغير كما في سمخ ولاية المفمس عن مالو حيث قرر قانون المشرع عدم قابمية المال لمتصر 
منو منع المدين من مباشرة مجموعة من التصرفات التي تضر  623التجارة البرية القديم في المادة 

بمجموع الدائنين ومن بينيا الرىن فقرر بطلانيا تجاه كتمة الدائنين، حيث نصت الفقرة / د / عمى أن 
عقاري رضائي أوقضائي أو رىن عقاري عمى أموال المدين أو إنشاء رىن عمى منقول من  إنشاء تأمين

 تمك الأموال لتأمين دين سابق يعتبر باطلا تجاه كتمة الدائنين. 
 
أن رىن المال المقيدة ممكيتو بقيد قانوني يعد باطلا. ونحن نعتقد أن الجزاء  25وعمى ذلك اعتبر البعض 

وليس البطلان، إذ من خصائص البطلان الشمول بمعنى عدم اقتصاره عمى  يجب أن يكون عدم النفاذ
فئة دون أخرى، لأن البطلان ىو والعدم سواء فلا يكون العقد معدوما وموجودا بنفس الوقت. فالمشرع لم 
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يكن موفقا باستخدام لفظ باطل واعتقد أنو ما كان أصلا يريد تقرير نتائج البطلان عمى الجميع لأنو 
ن النص أنو فقط يريد حماية كتمة الدائنين عن طريق عدم سريان التصرف في مواجيتيم، لذلك واضح م

وحسنا فعل، وكذلك الحكم من قبمو في القانون  26استبدل قانون التجارة الجديد جزاء عدم النفاذ بالبطلان
منو  257 المدني بشأن الرىن الصادر من المعسر بعد تسجيل استدعاء دعوى الإعسار فنصت المادة

 عمى أنو متى سجل استدعاء 
 

دعوى الإعسار فلا يسري في حق الدائنين أي تصرف لممدين من شأنو أن ينقص من حقوقو أو يزيد في 
التزاماتو. فيتعين بالتالي اعتبار الرىن غير نافذ بحق الدائنين. وكذلك الحال بالنسبة لمرىن العقاري الذي 

ذي المميد لنزع ممكية المدين حيث تعتبر ممكيتو مقيدة قانونيا فور يقيد بعد تسجيل قرار الحجز التنفي
لايمكن إجراء أي قيد عمى العقار اعتبارا  188من القرار  82تسجيل قرار الحجز إذ بموجب نص المادة 

من تاريخ تبميغ أمين السجل العقاري قرار الحجز التنفيذي، وسوف نعود إلى ىذه المسألة بالتفصيل لدى 
 ي الرىن العقاري. بحثنا ف

 
وقد يكون مصدر القيد إراديا، كأن يرىن سخص مالا منقولا لو يممكو ممكية مقيدة بشرط مانع من 
التصرف في الأحوال التي يصح فييا مثل ىذا الشرط أي إذا كان مبنيا عمى باعث مشروع ومقتصرا عمى 

مدني التي تنص عمى أنو  779ادة مدني /، فمثل ىكذا رىن يقع باطلا بدلالة الم 778مدة محددة / م 
إذا كان الشرط المانع من التصرف الوارد في العقد أو الوصية صحيحا طبقا لأحكام المادة السابقة، فكل 
تصرف مخالف لو يقع باطلا. وكان حري بالمشرع أن يقرر عدم النفاذ أو قابمية الإبطال كجزاء عوضا 

الوارد في بيع ممك الغير، وىو تصرف أخطر من رىن عن البطلان لأنو في ذلك الحكم تجاوز الحكم 
 ية المقيدة فلا يعقل أن يكون جزاء ىكذا رىن أشد. كالمم
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  :رهن المال الممموك عمى الشيوع -) ج (    
مدني /  781يجب التأكيد عمى أن الشريك عمى الشيوع لا يفقد صفتو كمالك وعمى ذلك نصت المادة / 

يممك حصتو ممكاً تاماً ويتصرف فييا بحيث لايمحق الضرر بحقوق سائر أن كل شريك في الشيوع 
 الشركاء. وبالتالي فإن رىن الحصة الشائعة يقع صحيحاً متوقفاً عمى مصير القسمة.

أما في الفقو الإسلامي فإن المسألة فييا خلاف بين المدارس الفقيية، فعند الشافعي قبض المشاع  
قبض المشاع. ووجو قول الشافعي أن الشيوع لايقدح في حكم الرىن ولا صحيح. وعند أبي حنيفة لايصح 

في شرطو فلا يمنع جواز الرىن، ودلالة ذلك أن حكم الرىن عنده كون المرتين أحق ببيع المرىون 
واستيفاء الدين من بدلو، والشيوع لايمنع جواز البيع وشرطو ىو القبض وأنو ممكن في النصف الشائع 

 بتخمية الكل.

ا وجو قول الأحناف فيو أن قبض النصف الشائع وحده لايتصور والنصف الآخر ليس بمرىون فلا أم
يصح قبضو فالشيوع يمنع تحقق القبض وىو شرط الرىن. عمى أن أبا يوسف اعتبر أن الشيوع الطارئ 

الحيازة  عمى العقد لايمنع من بقاء العقد عمى الصحة، لأن حال البقاء لايقاس عمى حال الابتداء، فكون
 .27شرطا في ابتداء العقد لايدل عمى كونيا شرط البقاء عمى الصحة

ذا كان رىن الحصة الممموكة عمى الشيوع صحيحا في القانون فإن ذلك يستمزم استعراض حالات رىن  وا 
 .المال الشائع

ع فإذا كان الرىن صادرا من جميع الشركاء فإن مصيره يتوقف عمى نتيجة القسمة بحيث تصيح جمي 
الحصص مثقمة بالرىن في حال تمت قسمة المال المرىون بين جميع الشركاء. أما إذا آل كل المال 
المرىون إلى أحد الشركاء فإن الرىن لايثقل كل المال بل يتحدد بالنسبة التي كانت ليذا الشريك قبل 

 يا في الفقرة التالية.القسمة. أما بالنسبة لباقي المال فتنطبق عميو أحكام رىن ممك الغير التي سنبحث
 

أما إذا كان الرىن صادرا من أحد الشركاء فإنو إن رىن حصة شائعة فإن مصير الرىن يتوقف عمى 
ذا اختص  نتيجة القسمة، فإذا اختص الشريك بجزء من المال المرىون أثقل الرىن ىذا الجزء دون غيره. وا 

 ة الحصة الشائعة.الشريك بكامل المال المرىون وقع الرىن عمى ما يعادل قيم
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أما  .أما إن رىن الشريك حصة مفرزة، فإنو إن اختص بالجزء الذي رىنو استقر الرىن عمى تمك الحصة
إذا لم يختص بنتيجة القسمة بالجزء الذي رىنو بل آلت إلى الشريك حصة غير التي رىنيا انتقل إلييا 

ممك الجزء الذي رىنو ممكية مفرزة ثبت لو الرىن. فإذا كان المرتين يعتقد وقت إبرام العقد أن الراىن ي
مدني حيث نصت في فقرتيا الثانية  781الحق في إبطال الرىن. وىذا الحكم يستنتج من نص المادة 

عمى أنو لإذا كان التصرف منصبا عمى جزء مفرز من المال الشائع ولم يقع ىذا الجزء عند القسمة في 
قت التصرف إلى الجزء الذي آل إلى المتصرف بطريق نصيب المتصرف انتقل حق المتصرف إليو من و 

القسمة. ولممتصرف إليو، إذا كان يجيل أن المتصرف لايممك العين المتصرف فييا مفرزة، الحق في 
 إبطال التصرف.

عمى أن الراىن قد لايختص عند القسمة بأي جزء من المال الذي رىن حصتو منو أورىنو كمو، بل 
نو كان يشممو الشيوع، ففي ىذه الحالة إلى ذلك المال غير المرىون الذي قديختص بمال آخر مستقل ع

 . 28اختص فيو
 

     :رهن ممك الغير -) د (
بما أننا نتحدث عن مال منقول فمن المتصور أن يقدم الراىن مالا لايممكو فنكون أمام حالة رىن ممك 

مسألة رىن ممك الغير فإنو يتعين قياسو الغير، وبما أنو لايوجد نص في القانون المدني السوري يعالج 
حيث يثبت لممشتري حق طمب إبطال البيع ولا يكون ىذا  434عمى حكم بيع ممك الغير الوارد في المادة 

البيع ساريا في حق مالك العين، بمعنى أن بيع ممك الغير يقع قابلا للإبطال وىو حكم من نوع خاص 
حكم رىن ممك الغير قابلا للإبطال لمصمحة المرتين وغير ساري لاقترانو بعدم السريان. وعمى ذلك يكون 

 في حق المالك الحقيقي.
 يقع من القانون المدني الفرنسي عمى أن بيع ممك الغير 1599وفي القانون الفرنسي، نصت المادة  

باطلا غير أن الفقو والاجتياد في فرنسا اعتبر البطلان نسبى وىو بمثابة قابمية الإبطال في القانون 
 السوري.

أما في الفقو الحنفي، فإن رىن ممك الغير يقع تارة صحيحا نافذا وتارة صحيحا موقوفا. فكونو ممموكا  
ولاية شرعية، كالأب والوصي يرىن لمراىن ليس بشرط لجواز الرىن فيجوز رىن مال الغير بغير إذنو ب
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ما أن يجرى مجرى المبادلة  مال الصبي بدينو وبدين نفسو، لأن الرىن إما أن يجري مجرى الإيداع وا 
والأب يمي كل واحد منيما في مال الصغير،فإنو يبيع مال الصغير بدين نفسو ويودع مال الصغير. 

ما وراء ذلك فإن رىن ممك الغير بغير إذنو . وفي29وكذلك حكم الوصي في جميع ما ذكر من حكم الأب
 يقع صحيحا موقوفا عمى إجازة المرتين أو إقرار المالك الحقيقي.

وعمى ذلك فإن رىن ممك الغير ينشئ نوعين من العلاقات. الأولى فيما يتعمق بين الراىن والمرتين 
 .مالك الحقيقيوالثانية فيما بين المرتين وال

 
 :هنوالمرت الراهنففيما بين 

فإن العقد قابل للإبطال لمصمحة المرتين إذا كان حسن النية لايعمم أنو يرتين ممك الغير. ولا يممك 
مدني إذا جعل القانون لأحد المتعاقدين حقا في إبطال  139الراىن مثل ىذا الحق، إذ بحسب المادة 

 ه في الحالات الآتية:العقد فميس لممتعاقد الآخر أن يتمسك بيذا الحق. وتزول قابمية الإبطال ىذ
 
إذا أجاز المرتين العقد صراحة أو ضمنا فالعفد يستقر صحيحا فيما بين الراىن والمرتين  -

دون إخلال بحقوق الغير / م  ، أي بتاريخ التسميم،بالإجازة، وتستند الإجازة إلى التاريخ الذي تم فيو العقد
 مدني /.  140

ا لم يتمسك بو خلال سنة من عممو بعدم ممكية وكذلك يسقط حق المرتين في إبطال العقد إذ -
 مدني /.  141الراىن لممرىون أو خمس عشرة سنة من تاريخ العقد / م 

وكذلك يسقط حق المرتين في إبطال العقد إذا أقر المالك الحقيقي الرىن فيستقر العقد صحيحا   -
 لسابقة.من تاريخ إبرامو كما في حالة الإجازة إذ الإجازة اللاحقة كالوكالة ا

سواء عن طريق  وإليالمرىون وأخيرا إذا وجد الرىن نفاذا عمى الراىن كما لو آلت ممكية المال  -
 – 435البيع أو الإرث أو الوصية. وذلك قياسا عمى أحكام بيع ممك الغير المنصوص عنيا في المواد / 

 مدني/. 436
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  :بالنسبة لمعلاقة بين المرتهن والمالك الحقيقي

لايسري في مواجيتو ولو بعد إجازة المرتين حسن النية لو. وعمى ذلك فإن لممالك الحقيقي، إن الرىن     
لم يشأ إقرار الرىن، الحق في استرداد مالو المرىون بغير إذنو عن طريق إقامة دعوى الاسترداد ضد 

ان حسن النية أي ذا الأخير الحق في التمسك بقاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز إذا كيالمرتين. ول
فتكون قاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز  ،المرىونلممال  الراىنأنو كان يجيل وقت العقد عدم ممكية 

 قرينة قانونية لمصمحة الحائز. 
توافر السبب الصحيح وحسن النية  –بحسب محكمة النقض المصرية  –عمى أن مجرد الحيازة تفيد      

مدني/. ويدخل في  27. وىذه القاعدة نصت عمييا الفقرة الأولى من المادة / (30)حتى يثبت العكس 
عمى المنقول شرط أن يكون قابلا لمحيازة، والذي يقبل الحيازة من الحقوق العينية نطاق ىذه المادة 

 عمى المنقول حق الانتفاع وحق الاستعمال وحق الرىن. الحقوق العينية 
نية وسبب صحيح اكتسب حقاً عينياً عمى المال منذ وقت حيازتو بيذه فمن يرتين مالًا منقولًا بحسن 

النية. وبالتالي حق لو أن يرد دعوى الاسترداد المقامة من المالك الحقيقي حتى الوفاء التام لدينو.وقد 
غ يكون الراىن مالكاً ظاىراً بسند صوري أو وارثاً ظاىراً ففي كل ىذه الحالات في العلاقة مع المرتين يسب

المشرع حمايتو لممرتين حسن النية فيجعل الرىن المقرر لو قائماً صحيحاً في مواجية المالك الظاىر أم 
 المالك الحقيقي. 

 
  :رهن النقود -( 4)       
يقع صحيحاً رىن النقود و الأشياء المثمية التي يقوم بعضيا مقام بعض حيث لا يمتزم المرتين برد       

عينو بل برد مثمو. ولكن المشكمة ليست في صحة الرىن بل في معرفة الأحكام القانونية التي المرىون 
ينطبق عمى ىذا الرىن فيل يخضع لأحكام رىن المنقول ؟ أم أن لو نظام خاص بو. فيو يسمى في الفقو 

ن المرتين بالرىن الناقص، ويطمق عميو بعض الفقو في فرنسا اسم الرىن الناقل لمممكية عمى اعتبار أ
وفي الفقو الإسلامي، فإن المدارس الكبرى متفقو من حيث  .(31)يستيمك المرىون فيتممكو بشرط رد مثمو

المبدأ عمى جواز رىن النقود ولكن الخلاف فيما بينيا يتعمق بالوقت الذي يجوز فيو ىذا الرىن. فالمذىبان 
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محلا لمرىن ابتداء"، فذكر الإمام الشافعي في المالكي والشافعي يذىبان إلى اعتبار النقد يصح أن يكون 
. أما في 32كتابو الأم أن كل ما كان قبضا في البيوع كان قبضا في الرىن فيجوز رىن الدنانير والدراىم

الفقو الحنفي فإن النقود لايمكن رىنيا ابتداء" ولكنيا تصمح لأن تكون محلا لمرىن بشكل لاحق، كما لو 
. 33مة كرىن لأي سبب من أسباب الحمول فينتقل الرىن من العين إلى النقدحل النقد محل العين المقد

بمعنى أن رىن النقد يصح في حال البقاء ولا يصح في حال الابتداء. وبحسب فقياء ىذه المدرسة فأنو 
من المستغرب أن يكون النقد محلا لمرىن ابتداء" في حين أن وظيفة النقد ىي حال ضمان الديون ىي 

 في ىذا الاتجاه. -34كما سنرى  –ن. وقد اتجو القضاء في فرنسا إطفاء الدي
فأنو يجب تمييزه بشكل دقيق عن بعض التأمينات ) ب ( ومن أجل تحديد الطبيعة الحقوقية ليذا الرىن 

 ) أ (   القريبة منو 
 

 :تمييز رهن النقود عن بعض التأمينات المشابهة له -) أ (     
ك غالبا ما يطمق عميو في التعامل اسم كفالة، وأحيانا يطمق عميو في فرنسا إن رىن النقود أو إيداع شي 

. ىذه المصطمحات تعني في 35( Dépôt de garantieسواء وىو في الغالب شيكا )  اسم إيداع ضمانة
الغالب إيداع مبالغ أو قيم مثبتة بأسناد من أجل ضمان التزام ما، كما في التزام المستأجر في المحافظة 
عمى المأجور وىي ىنا تشكل ضمانة اتفاقية. وأحيانا يكون مصدر ىذه الضمانة نص القانون كالتأمين 

كون مصدرىا قضائي كما لو قرر القاضي إخلاء المفروض عمى بعض الوظفين الحكوميين. وكذلك قد ي
سبيل المتيم بكفالة حيث تضمن ىذه الكفالة التزام المتيم بالمثول أمام القاضي. قيل استخدام ىذه 
المصطمحات ىو استخدام دقيق أم أنيا جميعا ليست سوى أشكال متنوعة من رىن المنقول يرد عمى مبمغ 

 ؟ من النقود ضمانا لموفاء بالتزام ما 
 1030ذه الأشكال من التأمينات ليست سوى رىن منقول لانطباقيا عمى تعريف المادة في الواقع أن ى

مدني سوري، حيث يتم تقديم مال مادي منقول ) نقود ( لضمان الوفاء بالتزام ما، مع خصوصية تتمثل 
وىذه الخصوصية تنطبق  بكون محل الرىن مبمغ من النقود، بحيث لايمتزم المرتين برده عينا بل برد مثمو.

عمى جميع الأموال المثمية التي يقوم بعضيا مقام بعض، بحيث يصبح الدائن المرتين لممال المثمي ) 

                                                           
32

 . 144اٌشبفؼٟ, الأَ, ص 
33

 .197. ص 205شبوٛ ح١ذس, اٌحمٛق اٌؼ١ٕ١خ. اٌجضء اٌثبٌث. فمشح  
34
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مع التزامو برد مثمو في حال وفاء الراىن بالتزامو. فإن لم يف بو استقرت ممكية  36نقود ( مالكا لو 
 المرتين لمنقود لأنيا لاتحتاج لتقويميا بسعر السوق. 

 
 :التكييف الحقوقي لرهن النقود -) ب (

في الواقع من الممكن أن نجد صعوبة في تكييفو كرىن منقول في كل الأحوال، لأن ىذه الضمانة قد 
تتعمق بتسميم مبمغ من النقود إلى الدائن بالالتزام أو قد تتعمق بتخصيص رصيد من حساب لمراىن في 

ىو نقود وىي تعتبر مال منقول مادي. أما في الحالة الثانية، بنك. ففي الحالة الأولى، فإن محل التأمين 
 فإن محل التأمين عبارة عن عممة مصرفية تتيح الدفع بمجرد الكتابة وىي بعذه الصفة تعتبر مالا معنويا.

 فبالنسبة لمنقود المادية نجد في الفقو اتجاىين:  
المرتين من   يعة محمو التي تمكن الدائنالاتجاه الأول يعتبره رىن منقول لو نظام خاص بو بسبب طب -

 ىذابرده عينا. لذلك فإن  التصرف فيو بحرية، فلا يترتب عميو التزام بالمحافظة عميو لأنو غير ممزم 
  37(gage irrigulierالاتجاه يطمق عميو اسم الرىن غير النظامي. ) 

(، بسبب أن نظام proprieté-sûretéأما الاتجاه الثاني فيعتبره من قبيل التأمينات الناقمة لمممكية  )  -
رىن المنقول لايمكن أن يكون من شأنو نقل ممكية المرىون من الراىن إلى المرتين. فرىن المنقول جاء 

تباره من قبيل التصرف أصلا ليكون بديلا عن التصرف الائتماني، وبالتالي فرىن النقود يمكن اع
 .38( aliénation fiduçièreالائتماني ) 

 
فإنو يجب احترام شرائط الإنشاء من كتابة  إذا كان التأمين القائم عمى نقود يوصف بأنو رىن منقول 

وتسميم. أما إذا كان يوصف بأنو ضمانة ناقمة لمممكية فإنو يكون أقرب إلى نوع من الضمانات معروف 
حين يسمم المدين إلى الدائن  (Le paiement anticipéتجارية باسم الوفاء المسبق ) في العلاقات ال

شيك ضمان فيودعو لدى البنك، وىي حالة شبيية البنك الذي يجب الحصول عمى موافقتو إنشاء تأمين 
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ذه يثقل بعض الأصول المالية العائدة لزبونو والمودعة لديو بعد استنزاليا من جممة الأصول. ففي كل ى
 .39الصور المختمفة لرىن النقود، فإن الأموال المنقولة إلى الدائن بطرائقيا المختمفة تصبح ممكا لمدائن

 
أما بالنسبة للاجتياد، فقد ترددت محكمة النقض الفرنسية في ىذا الموضوع فجنحت في بعض قراراتيا  

واضح في قرارىا الشيير ، ثم عادت فعدلت عن ىذا الوصف بشكل 40القديمة إلى تكييفو برىن منقول
حيث اعتبرت أنو إذا كان الرىن الذي أنشأه الراىن يقوم عمى مبمغ من  1936حزيران  16الصادر في 

النقود فإن ىذا المبمغ يخصص بشكل فوري لإطفاء الالتزام المضمون بحيث أن ىذا الدين لن يكون 
يخصص بشكل فوري لإطفاء الدين /    . فعبارة المحكمة  41مستحق الأداء إلا بعد إعلان إفلاس المدين

 تدل دلالة قاطعة عمى اعتباره من قبيل التأمينات الناقمة لمممكية. / 
ثم تعزز ىذا الاتجاه بقرارات حديثة استحسنت من خلاليا قرارات قضاة الموضوع برد طمب إبطال شرط 

 2078أساس أن تحريم المادة تممك المرىون الذي يتضمنو عقد التأمين القائم عمى مبمغ من النقود عمى 
وفي ىذا إشارة واضحة  42من القانون من القانون المدني الفرنسي ليذا الشرط لاينطبق عمى رىن النقود.

 إلى عدم تطبيق أحكام رىن المنقول عمى رىن النقود.
ائم عمى وأخيرا عززت مواقفيا السابقة بقرارىا القاضي أنو في حال عدم تنفيذ الالتزام المضمون بتأمين ق
   43مبمغ من النقود، فإنو من حق الدائن إجراء التقاص فيما بين النقود المرىونة وبين الدين المضمون

ونحن نعتقد أنو في ظل غياب نظرية عامة لمتصرف الائتماني في القانون الفرنسي والقانون السوري فإن 
جب أن يوصف بأنو رىن منقول، سيما وأن ي لموفاء بالتزام تقديم مبمغ من النقود بأشكالو المختمفة كتأمين

الدائن يصبح مالكا لممال المرىون ولكن عمى شرط رد مثمو عند الوفاء بالالتزام المضمون. كما أن ىذه 
الإشكالية ليست قاصرة عمى النقود بل تطال كل مال يوصف بأنو مثمي، حيث تثور مسألة الرىن الناقل 

 لمممكية. 
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    :مكيةالرهن الناقل لمم -(5) 
رأينا أنو عندما يقوم الرىن عمى شئ مثمي أو شئ استيلاكي فإن المرتين يكتسب عمى تمك الأشياء  

سمطات واسعة، فالطبيعة الحقوقية الخاصة بتمك الأموال وبالسمطات التي تخوليا لممرتين تفرض مناقشة 
 عمى السواء.  ) ب (الاجتياد  وفي) أ ( مسألة الرىن الناقل لمممكية، وىي مسألة محل خلاف في الفقو 

 

 :في الفقه -) أ (
بعض الفقو يتحدث عن أثر ناقل لمممكية في كل مرة يقوم فييا الرىن عمى أموال تستيمك بالاستعمال 

، والبعض الآخر يتحدث عن نفس الأثر عندما يقوم الرىن عمى شئ مثمي وعمى وجو 44الأول ليا
. ثم برز اتجاه ثالث يعتبر أن لمرىن 45باعتبارىا من المثمياتالخصوص عندما يكون محل الرىن نقودا 

أثر ناقل لمممكية في كل مرة يكون فييا محل الرىن مالا مثميا عمى وجو العموم دون تخصيص ىذا الأثر 
بالنقود حصرا. ويستند في دعم رأيو عمى التبرير الآتي: إن الدائن المرتين القابض لمشئ المثمي يفي 

اع الشئ المرىون عند الوفاء بالدين عن طريق إرجاع إما نفس الشئ الذي تسممو أو مالا بالتزامو بإرج
آخر مماثل لو. وبالنتيجة، فإن الدائن المرتين لمال مثمي لايعتبر أنو قد أخل بالتزامو المتمثل بالتنفيذ 

تلافو، لأنو غير الحسن لواجبو بالمحافظة عمى المال المرىون إذا ما أقدم عمى التصرف بالشئ أوحتى إ
ممزم أصلا برده عينا. بمعنى أنو يستطيع ممارسة كل الامتيازات التي تخوليا الممكية لممالك. وبالتالي 

 .46فإنو يجب القبول بالأثر الناقل لمممكية لمرىن القائم عمى مال مثمي
، فميست الطبيعة 47وبشكل معاكس فإن جانبا آخر من الفقو يعتبر أن الرىن الناقل لمممكية ما ىو إلا وىم

الاستيلاكية ولا المثمية لممال المرىون قادرة عمى جعل المرتين مالكا لممال المرىون حتى مع الإقرار بأن 
الدائن المرتين في مثل ىذه الحالة يممك حق النصرف بالمال المرىون. فميس من الضروري من أجل 

من القانون  2080 ظة إنشاء الرىن. فالمادةتبرير حق التصرف بالمال المرىون أن نعتبره مالكا منذ لح
تمزم المرتين بالمحافظة عمى المال المرىون لكي يتمكن من إرجاعو عند الوفاء. فيذا  المدني الفرنسي
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الالتزام بالمحافظة يفرض عمى مرتين المال الاستيلاكي التصرف بو خاصة عندما يكون عرضة لمتمف، 
بل مرتين عميو واجب الحفاظ عمى القيمة المالية لممرىون. وبالتالي فيو يتصرف ليس بصفتو مالك 

والتزام المرتين ىنا ىو التزام ببذل عناية، ففي حال ىلاك المرىون بتقصير المرتين فإنو لن يكون بمقدوره 
إرجاع الشئ ومع ذلك فإن التزامو بالمحافظة عمى المرىون ىو الذي سيكون موضع مساءلة وليس التزامو 

ما يؤكد عمى أنو ما كان مالكا ابتداء". ولكن إذا كان اليلاك بفعل خارجي، كالقوة القاىرة بالإرجاع، م
مثلا، فإن الطبيعة الاستيلاكية لممال المرىون تقتضي تشديد التزام المرتين والتحول بو من التزام ببذل 

 .عناية إلى التزام بتحقيق غاية، وبالتالي ينقضي التزامو بالمحافظة عمى المرىون
 

ونحن نعتقد أنو يجب ربط ىذا الأثر الناقل لمممكية لمتصرفات القانونية بمبدأ سمطان الإرادة حيث يجب 
أن يستند ىذا الأثر عمى اتفاق الأطراف المتعاقدة، في حين أنو ليس لمرىن أي أثر ناقل لمممكية بالاتفاق 

ن. ويلاحظ أخيرا أن الاتجاه بدليل بطلان شرط تممك المرىون، كما سنرى لدى بحثنا في انقضاء الرى
الرافض لفكرة الأثر الناقل لمممكية منسجم مع ما ىو عميو الفقو الاسلامي الذي يعتبر أن لمرىن أثر ناقل 
لمحيازة وليس لمممكية بدليل حديث النبي صمى الله عميو وسمم عندما سئل عن تممك المرتين لممرىون 

 .  48ق الرىن، ىو لصاحبو الذي رىنو لو غنمو وعميو غرمو(فقال ) لايغمق الرىن، لايغمق الرىن، لايغم
 

 :في الاجتهاد -) ب (
لم يتحدث الاجتياد الفرنسي في ىذه الحالة بوضوح عن الأثر الناقل لمممكية عندما يكون المال المرىون  

تبنى فبعد غموض طويل في موقفو  -كما رأيناه فعل في مسألة رىن النقود -شيئا مثميا أو استيلاكيا 
المرتين لسمع قابمة لمتمف إذا لم  أن الدائن 49موقفا وسطا، حيث أعمنت الغرفة التجارية في محكمة النقض

يكن بمقدوره ارجاعيا عينا فإن عميو إرجاع قيمتيا عندما يتم الوفاء بالالتزام المضمون. فينا نجد أن فكرة 
 الأثر الناقل لمممكية ضمنية لاتظير بوضوح.

رت أحدث وأوضح بقميل من سابقاتيا لمغرفة التجارية لمحكمة النقض الفرنسية تعتبر فييا ولكن ىنالك قرا
مدني فرنسي اشتراط تممك المرىون إذا كان نقودا في حال  2078أنو ليس محظورا بموجب نص المادة 
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قل . فمحكمة النقض ىنا لم تقرر صراحة الأثر النا50عدم الوفاء بالالتزام المضمون عند حمول الأجل
لمممكية بل استبعدت منع شرط تممك المرىون بما يفيد امكانية إعطاء الرىن أثرا ناقلا لمممكية بالاتفاق، 
فالعقد يبقى عقد رىن منقول لكنو يخضع لنظام حقوقي خاص يبرره الطبيعة الحقوقية للأموال المثمية. 

ل المثمية والاستيلاكية. ونعتقد انو لكن يبقى ذلك قاصر عمى حالة النقود دون امتداده ليشمل كافة الأموا
من المتعذر قياس كافة الأموال المثمية عمى النقود لأن اجتياد محكمة النقض الفرنسية جاء عمى خلاف 

 القواعد العامة فيكون بذلك حكما خاصا لايجوز القياس عميو.
والذي يقصر  -سابقاالذي عرضنا لو -وىذا الاجتياد كما ىو واضح يتماثل تماما مع موقف بعض الفقو 

الرىن الناقل لمممكية عمى حالة رىن النقود حصرا وليس عمى عموم الأموال المثمية. فوقفت محكمة 
النقض الفرنسية موقفا وسطا بين الفقو الرافض لفكرة الرىن الناقل لمممكية وبين الفقو المؤيد ليذه الفكرة. 

ي في معرض دراسة ىذا الاجتياد معتبرا إياه تطورا غير أن ىذا الموقف  أثار نقد جانب من الفقو الفرنس
51غير مرغوب فيو
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 :السبب -ثالثاً 

مدني سوري / عمى أنو إذا لم يكن للالتزام سبب أو كان لو سبب مخالف لمنظام  137نصت المادة / 
لو سبب مدني/ عمى أن كل التزام لم يذكر  138العام أو الآداب العامة كان العقد باطلًا. كما نصت / م 

في العقد يفترض أن لو سبباً مشروعاً ما لم يقم الدليل عمى غير ذلك.وبالتالي فان بحث السبب كركن من 
عنو في ىذا المجال. ولكن  ثأركان العقد ىو من موارد نظرية الالتزام فيدرس فييا ولا داعي لإطالة الحدي

ابق عميو وىو عقد القرض أو بشكل عام بما أن رىن المنقول ىو حق تبعي يتبع في وجوده وجود التزام س
الالتزام المضمون، فإنو يمكن اعتبارىذا الالتزام المضمون ىو سبب عقد الرىن، لأنو إذا كان الباعث 

 عمى الرىن ىو ضمان الالتزام، فيكون بذلك الالتزام المضمون سببا لعقد الرىن. 
مضمون،  فإذا انقضى لأي سبب كان الالتزام غير أن ليذا السبب ىنا خصوصية تتمثل بتبعيتو للالتزام ال

ذا كان الالتزام المضمون ناشئاً عن قد قابل للإبطال كان الرىن ع المضمون انقضى معو عقد الرىن. وا 
 خأو عمى شرط فاس تابعا لو في المصير، وكذلك الحال إذا كان الالتزام المضمون معمقا عمى شرط واقف

 المضمون.ارتبط مصير الرىن بمصير الالتزام 
ذا كان   وقع الرىن باطلًا لعدم جواز التنفيذ الجبري في  بالرىن التزاماً طبيعياً  الالتزام المضمونوا 

 . 53وفي فرنسا 52الالتزامات الطبيعية كما يرى بعض الفقو في سوريا
غير أننا نعتقد أن ىذه المسألة تحتاج لبعض المناقشة، فإذا كان صحيحا أن الالتزام الطبيعي لايقبل 

من القانون المدني التي قضت بأنو إذا كان  200التنفيذ الجبري كما نصت الفقرة الثانية من المادة 
صمح سببا لالتزام مدني كما الالتزام طبيعيا فلا جبر في تنفيذه، فإنو أيضا صحيح أن الالتزام الطبيعي ي

من القانون المدني. وبناء عمى ذلك نستطيع القول أنو في حال قدم المدين  203نصت عمى ذلك المادة 
مختارا إلى الدائن مالا منقولا ضمانا لدينو الذي أصبح التزاما طبيعيا فإن ذلك يعتبر نزولا منو عن 

التنفيذ الجبري، وبالتالي يقع الرىن صحيحا، لأن تقديمو  الحماية التي منحو إياىا القانون المتمثمة بعدم
 203لمرىن مختارا يجعل من الالتزام الطبيعي في مثل ىذه الحاالة سببا لالتزام مدني بموجب نص المادة 

مدني القاضية بأنو لايسترد المدين ما أداه باختياره، قاصدا  202سابقة الذكر، كذلك بموجب نص المادة 
اما طبيعيا. وقضلا عن ذلك فإن الفقو في فرنسا غير مجمع عمى بطلان الرىن الضامن أن يوفي التز 
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لالتزام طبيعي فالبعض يقول بصحة ىكذا رىن معتبرا ذلك بمثابة إقرار من المدين الراىن بصحة الدين 
 .54المضمون، وىذا الإقرار يسمح بتحويل الالتزام الطبيعي إلى التزام مدني

يرى أن الرىن يقع صحيحاً  55بالرىن مستقبمياً أو احتمالياً فإن بعض الفقو م المضمونالالتزاأما إذا كان 
نما بالاستناد إلى أحكام الفقو الإسلامي التي تجيز مثل ىذا الرىن حيث  ولكن ليس بنص القانون وا 

، المدنيالقانون يتوجب الأخذ بيذا الحكم عند غياب النص عملًا بالفقرة الثانية من المادة الأولى من 
شريطة أن يحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى الذي أعد الرىن لضمانو. غير أن 
الفقو الإسلامي غير مجمع عمى جواز الرىن قبل قيام الالتزام، فمم يجزه الإمام أحمد ولا الإمام الشافعي 

لرىن فيما كان لممرتين من الحق دلالة ولا المذىب الحنفي. فذكر الإمام الشافعي أن الله تعالى أذن با
. وفي المذىب 56عمى أن الرىن لايجوز إلا بعد لزوم الحق أو معو، أما قبمو فإذا لم يكن حق فلا رىن

الحنفي، حيث يطمقون عمى الالتزام المضمون اسم المرىون بو، فإن من المتفق عميو عندىم أن يكون 
. وكذا إذا ارتين بما 57مضمونا في الثاني كالرىن بالدرك المرىون بو مضمونا في الحال فلا يصح الرىن

 .58يثبت لو عمى الراىن في المستقبل لايجوز
 

وعمى ذلك، فإننا لانرى من الصواب إجازة الرىن الضامن لموفاء بالالتزامات المستقبمية استنادا لأحكام 
فضلا عن أن ىذا الرىن يخالف  الفقو الإسلامي، إذ أن أحكام ىذا الفقو لاتجيز ىكذا رىن كما مر معنا.

الخصائص الرئيسية لمرىن المتمثمة بكونو حق تابع فميس من المنطقي أن يكون عقد الرىن سابقا عمى 
 سببو. وبالتالي فإنو لايصح إلا بنص خاص كما في التأمين المؤجل الذي سنبحثو في حينو.

 
القائل بصحة الرىن الضامن لمديون الاحتمالية أما بالنسبة لمديون الاحتمالية، فإننا كذلك لانوافق الرأى 

لممبررات التي سقناىا آنفا، فضلا عن أنو في الرىن العقاري يشترط المشرع لصحة الرىن وجود دين ثابت 
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ثبوتا صحيحا، وىي مسألة سنعالجيا بالتفصيل لدى بحثنا الرىن الحيازي العقاري. ولكن نكتفي ىنا 
ي لايمكن اعتباره من قبيل الديون الثابتة ثبوتا ضحيحا. كما أنو يمكن بالتأكيد عمى أن الدين الاحتمال

 قياس رىن المنقول في ىذه المسألة عمى الرىن الحيازي العقاري لتفاقيا مع القواعد العامة لنظام الرىن.
 
ل ويراعى أن الرىن الحيازي الواقع عمى مال منقول يجوز عقده لضمان أي التزام سواء أكان القيام بعم 

 1028أم الامتناع عن عمل أم لضمان مبمغ من النقود شرط أن يكون مشروعا وذلك تطبيقا لنص المادة 
مدني التي عرفت رىن المنقول بأنو عقد يخصص بمقتضاه شيء منقول مادي أو غير مادي بتامين 

لعقاري كما سنرى فيالالالتزام ما. فجاء تعبير  لحيازي ا ، عمى خلاف الرىن ا  حينو. تزام مطمقاً
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 رابعةالوحدة التعميمية ال

 آثار الرهن الحيازي الواقع عمى المنقول المادي
 

 : الكممات المفتاحية
التزامات  -آثار الرىن بالنسبة لممرتين  -التزامات الراىن  -حقوق الراىن  -آثار الرىن بالنسبة لمراىن 

 حق الأفضمية. -حق التتبع  -حق حبس المرىون  -الحق في الحيازة  - حقوق المرتين -المرتين 
 : الممخص

إذا انعقد الرىن الحيازي الواقع عمى المنقول صحيحاً أنتج آثاره فيما بين المتعاقدين وبالنسبة لمغير. و 
د الرىن ىنالك التزامات تترتب عمى عاتق الراىن ليس منشؤىا عقد الرىن نفسو بل وقائع تنشأ بعد عق

كحصول تعرض قانوني صادر من الغير يمزمو باتخاذ الوسائل الكفيمة لمنعو أو قيام المرتين بدفع 
مصاريف ضرورية لصيانة المرىون المنقول يمزمو بتعويض المرتين عنيا. ومثمما أن ىنالك التزامات 

لا يسمبو كل حق لو  عمى عاتق الراىن فكذلك لو حقوق فصحيح أن الرىن يثقل المال المرىون إلا أنو
عمى مالو المرىون. ورىن المنقول، بصفتو عقد عيني في التشريع السوري، ىو عقد ممزم لجانب واحد ىو 

المرتين عمى اعتبار أن الرىن لا ينشأ إلا بنزع حيازة الراىن عن المال المرىون. وبالتالي فإن المرتين 
امات ناشئة عن صمتو المادية بالمال المرىون. الذي يحوز المرىون يجد نفسو أمام مجموعة من الالتز 

نما ترتب لو أيضاً حقوقاً تجاه الراىن، غير  غير أن حيازة المرتين لممرىون لا ترتب عمو التزامات فقط وا 
 أن الحق العيني الأىم بالنسبة لممرتين ىو ذلك الحق الذي يترتب لو تجاه الغير.

 : الأهداف التعميمية
 

  بآثار الرىن الحيازي لممنقول الماديتعريف الطالب 
   

 تحديد الحقوق والالتزامات الناشئة عن عقد الرىن بالنسبة لمراىن والمرتين 
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 مقدمة:
بالشكل الذي بسطناه آنفا أنتج آثاره فيما بين  صحيحاً المنقول إذا انعقد الرىن الحيازي الواقع عمى 

 التالي:. حسب المتعاقدين وبالنسبة لمغير
 

 .آثار الرهن الحيازي بالنسبة لمراهن
 

 .بالنسبة لممرتهن الرهن الحيازيآثار 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

54 



 آثار رهن المنقول بالنسبة لمراهن

 

ىو عقد عيني لا يتم لا فيما  الرىن الحيازيعقد 
بين المتعاقدين ولا بالنسبة إلى الغير إلا بالتسميم 
أما قبل ذلك فإن الاتفاق المكتوب لا يعدو أكثر 

المدين مطالبة  الدائنمن وعد بالرىن يخول 
فإذا تخمف جاز لمقاضي أن  ،الواعد بتنفيذ وعده

. وعمى ذلك (1)يحكم لمدائن بتعويض مناسب
 لا يشكلالتسميم  أن ممزماً بشيء إذ فميس الراىن

في ف ،التزاماً عمى عاتق الراىن بل إنشاءً لمرىن
عقد ممزم الرىن الحيازي ىو التشريع السوري 

 .لجانب واحد ىوالمرتين

 
غير أن ىنالك التزامات تترتب عمى عاتق الراىن ليس منشؤىا عقد الرىن نفسو بل وقائع تنشأ بعد عقد 

قانوني صادر من الغير يمزمو باتخاذ الوسائل الكفيمة لمنعو أو قيام المرتين بدفع الرىن كحصول تعرض 
ومثمما أن ىنالك التزامات  .مصاريف ضرورية لصيانة المرىون المنقول يمزمو بتعويض المرتين عنيا

يسمبو كل حق لو يثقل المال المرىون إلا أنو لا  عمى عاتق الراىن فكذلك لو حقوق فصحيح أن الرىن
 .عمى مالو المرىون

 
 حقوق الراهن: -أولا

 
لممال المرىون باعتباره  قانونياً  عمى الرغم من تجريد المدين من حيازتو لممال المرىون إلا أنو يبقى حائزاً 

فيبقى  ،تخولو طمب اكتساب ممكيتو بالتقادم وما يد المرتين عمى المرىون سوى يد عارضة لا ،لو مالكاً 
حق الممكية مصوناً. بالإضافة لذلك فإن من حق الراىن عمى المرتين أن يقوم ىذا الأخير بالحفاظ عمى 
المرىون، فإذا لم يمتزم بذلك كان من حق الراىن طمب حماية المرىون بأن يعيد بو إلى حارس قضائي. 

رىون حق لمراىن أن مدني/ عمى أنو إذا أساء الدائن استعمال الشيء الم1038وعمى ذلك نصت المادة /
 يطمب وضع ىذا الشيء في عيدة حارس. 
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وسوف نرى فيما بعد أن المرتين ممزم بإدارة المرىون فإذا أخل بيذا الالتزام أو ارتكب تقصيراً جسيماً جاز 
لمراىن أن يطمب من القضاء تدابير تحفظية تضمن حقوقو ومنيا وضع المرىون في عيدة حارس فإذا ما 

ما يستوجب نزع يده عنيا جاز لمقضاء أن يسممو إلى حارس قضائي بناءً عمى طمب وقع من المرتين 
 الراىن. 

كما يحق لمراىن أن يعترض عمى البيع الذي أذن بو القاضي لممرتين عند تعيب المرىون المؤدي إلى 
كافياً  نقص كبير في قيمتو وذلك باسترداد المرىون من المرتين لقاء تقديمو تأميناً آخر يراه القاضي

/ وبالعكس فإنو يحق لمراىن أن يستصدر أذناً من القاضي في أن يبيع المرىون إذا تعيّب أو 1039/م
مدني/  1040لقاء تأمين آخر يراه القاضي كافياً /م المرىون نقصت قيمتو كما يحق لو أن يطمب استرداد 

ذا رأى  فإذا أجاز القاضي البيع قرر إيداع الثمن في مصرف رسمي ليبقى مخصصاً  لتأمين الدين. وا 
جابة طمب الراىن بمعزل  القاضي أن التأمين الذي قدمو الراىن كاف لضمان حقوق الدائن المرتين قررا 

 عن موافقة الدائن المرتين.
وىذه الحقوق التي منحيا المشرع لمراىن في حالة تعيب المال المرىون أو حصول نقص في قيمتو ىي 

رتين، كما سنرى بعد قميل.وفي جميع الأحوال متى بيع المرىون المنقول ذاتيا التي منحيا لمدائن الم
 وتحول إلى ثمن حلّ ىذا الثمن حمولًا عينياً محل المنقول ومن ثم يتحول الرىن من المنقول إلى ثمنو. 

 
غير أن لمراىن حق يتميز بو عن المرتين يتمثل في حالة فيما لو سنحت فرصة موافقة لبيع المرىون 

راىن أن يطمب من القاضي ترخيصاً في البيع فإذا منح القاضي ىذا الترخيص قرر شروط البيع يحق لم
يداع الثمن /م  مدني/. وواضح من نص ىذه المادة أن ىذا الحق قاصر عمى الراىن دون 1041وا 

المرتين وأنو مقيد بوجود فرصة استثنائية ويطال الفترة السابقة عمى حمول الأجل ويمثل ىذا النص 
ستجابة من المشرع إلى طبيعة الأموال المنقولة لما تتصف بو من استجابة سريعة لحركة العرض ا

والطمب ولتقمبات السوق. ويبقى البيع منوطاً بإذن القاضي ليمارس رقابتو حتى لا يقوم الراىن بتصرف 
اضي تنفي التيمة إذ رقابة الق الراىنضار بمصالح المرتين فمتى أذن القاضي بالبيع انتفت التيمة عمى 

فإذا تم البيع وقرر القاضي إيداع الثمن في مصرف رسمي انتقل حق المرتين إلى البدل النقدي الذي 
 المنقول حمولًا عينياً.المرىون يحل محل 

 
وفيما خلا الأحوال الثلاثة السابقة ليس لمراىن أن يطالب برد الشيء أو بيعو إلا بعد إيفاء الدين كمو 

 /.1042ونفقات /م أصلًا وفائدةً 
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 : المحتممة الراهنالتزامات  -ثانيا
 

يجب عمى الراىن ضمان حيازة الدائن المرتين لممال المرىون بشكل ىادئ ومستمر لحين انقضاء الرىن 
بالوفاء أوبدونو. كما عميو ضمان التعرض القانوني الذي يحصل من الغير. وكذلك يمتزم بدفع النفقات 

 ن وصيانتو. الضرورية والنافعة التي قد يصرفيا المرتين في سبيل المحافظة عمى المال المرىو 

غير أنو من المفيد التذكير بأن ىذه الالتزامات ليست حتمية النشوء لأنيا لاتنشأ من عقد الرىن نفسو بل 
قد تنشأ ) ليس بشكل حتمي( من وقائع مادية لاحقة عمى التسميم المنشئ لحق الرىن صادرة عن المرتين 

. وقد تنشأ من وقائع )أ(ات صيانة المرىون في إطار صمتو المادية بالمال المرىون، كالالتزام بدفع نفق
مادية لاحقة عمى التسميم المنشئ لحق الرىن صادرة عن الراىن نفسة، كالواجب الممقى عمى عاتقو 

 . )ب(المتمثل بالامتناع عن التعرض لحيازة المرتين من أجل ضمان سلامة المرىون 
 

 لتزا  بدعع نفقات ييانة المرهون:الا  –)أ( 

 
أسس المشرع السوري التزام الراىن بدفع نفقات صيانة المرىون، عمى ما نعتقد، عمى مبدأ مسؤولية الراىن 

، تبعة اليلاك من حيث المبدأعن ىلاك المرىون أو تعيبو، باعتباره مالكا لممرىون. فالقواعد العامة تمقي، 
من القانون المدني التي  1035المادة  عمى المالك. وقد بنينا اعتقادنا ىذا عمى منطوق الفقرة الأولى من

عما يصيب الشئ المرىون من ىلاك أو تعيب. فمن مصمحة مبدئيا تنص عمى أن الدائن مسؤول 
المرتين، تفاديا ليلاك المرىون أو تعيبو، أن ينفق في سبيل ذلك ما يمزم لصيانة المال المرىون، بل إن 

ىون لممحافظة عميو. ثم ينشأ بالتالي التزام عمى عاتق من واجبو، كما سنرى في حينو، أن ينفق عمى المر 
/ عمى أن الراىن ممزم بما أنفقو الدائن 2الفقرة  1035الراىن بتعويض المرتين. وعمى ذلك نصت المادة /

 لصيانة ىذا الشيء. 
في وبالتالي فإن سبب ىذا الالتزام ىو التزام الدائن المرتين بالمحافظة عمى المرىون وصيانتو مادام 

حوزتو فضلًا عن أن الراىن يبقى مالكاً لممرىون وبالتالي فيو المسؤول عن حفظو وصيانتو ويمتزم تجاه 
فإذا امتنع الراىن عن الدفع كان لممرتين حق  الدائن بدفع المصروفات الضرورية والنافعة عمى السواء.

لراىن بتمك المصروفات بدعوى الحق بمطالبة ا كما لو .2حبس المرىون ولو أوفى الراىن الدين المضمون
  .شخصية

فميس من حق الدائن المرتين طمب التعويض عنيا إلا إذا تمت بالاتفاق مع  ،أما بالنسبة لمنفقات الكمالية
وتعد من النفقات الكمالية التحسينات غير الراىن فيستحق التعويض بفعل الاتفاق وليس بفعل الرىن. 
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الضرورية التي يجرييا المرتين عمى المرىون. فإن أجراىا من تمقاء نفسو و دون اتفاق مسبق مع الراىن 
دون أن تتعدى المرىون فإنو لا يحق لو سوى المطالبة بما يعادل الزيادة التي سببتيا في قيمة الشيء 

 . (3)قيمة تمك النفقات 
 
 

 :المرهونالالتزا  بضمان سلامة  -) ب (

 
وذلك عن طريق ضمان عدم التعرض المادي الصادر  المرىونيمتزم الراىن تجاه المرتين بضمان سلامة 

ويكون من شأن  المرىونعنو شخصياً أو التعرض القانوني الصادر من الغير كأن يدعي الغير حقاً عمى 
أما التعرض المادي الصادر من الغير فلا يضمنو  .المرىونىذا الادعاء التأثير عمى حق المرتين في 

من المرتين أو سرقو منو فالراىن لا يكون مسؤولًا عن المرىون فإذا غصب شخص حيازة  .(4)الراىن 
ويتضمن الالتزام بضمان سلامة المرىون أيضاً أن يمتنع  .أن يدفع بنفسو ىذا التعرض الدائنذلك وعمى 

عمل من شأنو الانتقاص من قيمة المرىون لأن ىذه القيمة ىي محل الاعتبار الراىن عن القيام بأي 
بالنسبة لممرتين وكذلك الحال عميو الامتناع عن أي تصرف يضر بحق المرتين عمى المرىون فميس لو 

وحل  المرىونمثلًا تحويل حقو إلى شخص آخر أو التنازل عنو أو عن جزء منو أما إذا نزعت ممكية 
وىي  ،بل نقدي فميس عمى الراىن التزام الضمان بل ينتقل حق المرتين إلى البدل النقدي المرىونمحل 

لأي سبب والتي سنبحثيا في التزامات المرتين في المطمب  المرىونغالباً ما تكون حالة ىلاك الشيء 
 الآتي.
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 آثار الرهن الحيازي بالنسبة لممرتهن

 

بصفتو عقد عيني في التشريع  ،رىن المنقولإن 
ىو عقد ممزم لجانب واحد ىو المرتين  ،السوري

عمى اعتبار أن الرىن لاينشأ إلا بنزع حيازة 
المرتين  الراىن عن المال المرىون. وبالتالي فإن

الذي يحوز المرىون يجد نفسو أمام مجموعة من 
الالتزامات ناشئة عن صمتو المادية بالمال 

يازة المرتين لممرىون لا غير أن ح .المرىون
نما ترتب لو أيضاً  ترتب عمو التزامات فقط وا 

غير أن الحق العيني الأىم  ،حقوقاً تجاه الراىن
بالنسبة لممرتين ىو ذلك الحق الذي يترتب لو 

 .تجاه الغير
 

 
 :التزامات المرتهن-أولا

 

فإن عمى المرتين إعادة الشئ المرىون  ،حيازة المرتين لممرىون ىي لتأمين وفاء الراىن بالتزامو بما أن
. ولكي ينفذ المرتين التزامو بإعادة المرىون تنفيذا متفقا مع المتطمبات (2)إلى الراىن عند حصول الوفاء

الأمر الذي يفرض عميو التزاما آخر يتمثل في ، القانونية فإن عميو إعادة المرىون بالحالة التي تسمميا فيو
 .(1)ىونالمحافظة عمى الشئ المر 

 
 :الالتزا  بالمحاعظة عمى الشئ المرهون -( 1) 
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أن يحافظ عمى المرىون حتى  ،سواء أكان الدائن المرتين نفسو أم العدل ،إن عمى حائز الشئ المرىون
لايوصف بأنو مقصر فيتحمل تبعة ىلاك المرىون إن حصل. ويتم الحفاظ عمى الشئ المرىون سواء 

أو بفعل سمبي كالامتناع عن إساءة استعمال المرىون وعدم  ،) أ (بفعل إيجابي كإنفاق ما يمزم لصيانتو 
  ) ب ( الانتفاع بو دون أذن

 
 :طريق الالتزا  بعمل ييانة المرهون عن -) أ (

إن صيانة المرىون تتم أصلا بأفعال إيجابية ترمي إلى حمايتو من اليلاك والمحافظة عميو بالحالة التي 
فإن حصل فالراىن يمزم بتعويض المرتين فإن لم  ،كان عمييا وقت تسميمو. وقد يقتضي ذلك إنفاق المال

وقد نصت المادة  .وقد مر معنا بيان ذلك –يفعل فمممرتين الامتناع عن تنفيذ التزامو بإعادة المرىون 
 مدني/ عمى أن:1035/

 من ىلاك أو تعيب. المرىونمسؤول مبدئياً عما يصيب الشيء  الدائن -

 ذا الشئ.والراىن ممزم بما أنفقو الدائن لصيانة ى -
 5فيجب العودة إلى القواعد العامة،غير أن ىذا النص لايبين مدى التزام المرتين بالمحافظة عمى المرىون

إذا كان المطموب من المدين أن  ،مدني/ أنو في الالتزام بعمل 212حيث تنص الفقرة الأولى من المادة/
ل في تنفيذه من العناية كل ما يبذلو ... فإن المدين يكون قد وفى بالالتزام إذا بذ.يحافظ عمى الشئ

الشخص العادي. ولو لم يتحقق الغرض المقضود. فالمرتين إذا ممزم بحسب القواعد العامة ببذل عناية 
 670الرجل المعتاد. وكذلك العدل تنطبق عميو القواعد العامة المتعمقة بالوكالة والتي تضمنتيا المادة /

فيي بمثابة وكالة مأجورة  ،الطرفين. فإذا كان يحوز المرىون بأجرلأنو لايعدو كونو وكيلا عن  ،مدني/
فيي وكالة  ،فيجب عميو أن يبذل في تنفيذىا عناية الرجل المعتاد. أما إذا كان يحوز المرىون بلا أجر

مجانية تعتبر من قبيل أعمال التبرع حيث يعامل المتبرع معاممة أخف فيجب عميو فقط أن يبذل العناية 
 دون أن أن يكمف في ذلك أزيد من عناية الرجل المعتاد. ،ليا في أعمالو الخاصةالتي يبذ

ويجب الإشارة إلى أن الإلتزام االممقى عمى عاتق المرتين أو العدل بالحفاظ عمى الشئ المرىون لا يثور 
فإننا  ،فإذا كان المال الموىون من الأشياء الاستيلاكية أو كان قابلا لمتمف بطبيعتو ،في كل الأحوال

مدني سوري ينطبق فيكون من حق الدائن بل من واجبو الطمب من القاضي  1039نعتقد أن نص المادة 
 شرائط ذلك فنصت عمى أنو: 1039بيع المرىون. وقد حددت المادة 

تعيب الشئ المرىون أو نقصت قيمتو حتى خيف أن يصبح غير كاف لتأمين الدين كان  إذا -
 بيعو بالمزاد العمني أو بسعر السوق أو البورصة إذا وجدتا. لمدائن أن يستأذن القاضي في

ذا أجاز القاضي البيع قرر إيداع الثمن  -  الدين. في مصرف رسمي ليبقى مخصصا لتأمينوا 
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 ويحق لمراىن أن يعترض عمى البيع ويسترد الشئ لقاء تقديمو تأمينا آخر يراه القاضي كافيا. -
كفاية التأمين الجديد أن يأخذ بعين الاعتبار القيمة المالية لممرىون ونعتقد أن عمى القاضي لدى تقديره 

وليس فقط قيمة الدين المضمون بالمقارنو مع التأمين الجديد. والسبب قي  ،الذي يطمب الراىن استرداده
ذلك أن قيمة المرىون الأساسي كانت محل اعتبار رئيسي عند الوعد بالرىن. ثم إن ىنالك مسألة أخرى 

بالزمن الذي ينبغي أخذه بعين الاعتبار عند النظر إلى القيمة. فقد نصت محكمة النقض الفرنسية  تتعمق
ذا استيمكو كان لو الخيار في أن  عمى أنو إذا أصبح المرىون قابل لمتمف فإن من واجب المرتين بيعو. وا 

 .6لإرجاعوالقيمة المعتبرة يجب تقديرىا في يوم ا ،يعيد شيئا مشابيا أو أن يعيد قيمتو
  

لايقتصر التزام المرتين بحفظ المرىون عمى مجموعة من الأعمال الإيجابية بل عميو أن يمتنع كذلك عن 
 القيام بكل ما من شأنو تعريض ممكية الراىن لممال المرىون لمخطر.

 
 :هون بالامتناعر ييانة الم -) ب (

 
 ثلاثة أنواع من التصرفات: من أجل المحافظة عمى الشئ المرىون يمتنع عمى المرتين إتيان

 الامتناع عن استعمال المرىون في سبيل منفعتو الخاصة دون ترخيص من الراىن -
 رخص لو الراىن باستعمالو الامتناع عن إساءة استعمال المرىون في حال -

 الامتناع عن التصرف بالمرىون لمغير دون إذن القاضي -

 
دون ترخيص  استعمال المرهون عي سبيل منفعته الخايةعبالنسبة للالتزا  الأول المتمثل بالامتناع عن 

 من القانون المدني السوري عمى أنو: 1037فقد نصت المادة  ،من الراىن
 .لايجوز لممرتين أن يستعمل المرىون في سبيل منفعتو الخاصة إلا إذا رخص لو الراىن في ذلك -1
ن من مقدار النفقات و الفوائد وتخصم قيمة النفع الذي جناه الدائن المرتين باستعمالو المرىو  -2

 المترتبة لو ثم من رأس المال.

وأن الشئ  ،ويستند ىذا المنع إلى حقيقة أن الراىن يبقى مالكا لممرىون إلى أن تنزع عنو ممكيتو لممرىون
المرىون ىو في يد المرتين لضمان الوفاء بدينو وليس للانتفاع بو. ففقدان الراىن لمحيازة المادية لمشئ 

فلا يستطيع  ،فالشئ ومنافعو تبقى ممكا لمراىن ،ىون لايعني فقدانو لصفتو كحائز قانوني لممرىونالمر 
 ،المرتين لا استعمال الشئ ولا التصرف بو. وغني عن البيان أن ىذا الحكم قاصر عمى الأشياء القيمية

ولكنو يتصرف بيا  ،أما الأشياء الاستيلاكية فإن المرتين يجب عميو التصرف بيا حفاظا عمى قيمتيا
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أما في القانون الفرنسي  ،لحساب الراىن. غير أنو في القانون السوري ينبغي عميو أن يستأذن القاضي
 .7فيكفي إعلام الراىن

 بالشئ المرىون فإن ليذا الانتفاع قيمة مالية ىي أصلا ممك لمراىن فإذا أذن الراىن لممرتين بالانتفاع
غير أن لممرتين أن يحسميا من  ،باقيا في ممكو رغم قيام الرىن عميولأنيا من ثمار الشئ الذي ما زال 

النفقات التي قد يكون بذليا في سبيل الحفاظ عمى الشئ المرىون. فإن لم يكن ىنالك نفقات فإن لممرتين 
أن يحسميا من الفوائد فإن لم يكن ىنالك فوائد فإنو يحسميا من رأس المال. ومعنى ذلك أن المرتين 

تقاص مباشرة بين دين الراىن عميو المتمثل بقيمة النفع الذي جناه وبين دينو عمى الراىن ولو لم يجري ال
مدني سوري القاضية  360خلافا لمقواعد العامة لممقاصة المنصوص عنيا في المادة  ،يكن حال الأداء

 بأن المقاصة لاتقع إلا بين دينين كل منيما مستحق الأداء. 
تقع بين ما يمكن أن يتممكو المرتين من ثمار الشئ وبين دينو المضمون بالرىن  ونفس المقاصة يمكن أن

ولكن بترتيب مختمف حيث يجري حسم قيمة الثمار أولا من الفوائد ثم من النفقات التي من الممكن أن 
يكون قد بذليا سواء في سبيل الحفاظ عمى الشئ المرىون أو تمك المترتبة عمى جني ثمار الشئ. فنصت 

 عمى أنو: 1036لمادة ا
 إذا كان الشئ المرىون مما ينتج ثمارا فيفترض أن لمدائن حق امتلاكيا -1
 ،يخصم الدائن قيمة الدخل الصافي أولا من مقدار الفوائد والنفقات المترتبة لو ثم من رأس المال -2

  ما لم يتفق عمى غير ذلك.

ىو أن ىذه الأخيرة لم تمنح  ،فضلا عن الترتيب في الحسم ،1037والفارق بين نص ىذه المادة والمادة 
المرتين المنتفع من الشئ حق الاتفاق مع الراىن عمى غير الترتيب الذي ورد فييا كما فعمت المادة 

إذا اتفق الراىن والمرتين عمى جعل غمة المرىون في مقابل فوائد الدين كان فبشأن ثمار المرىون.  1036
من  228في حدود أقصى ما يسمح بو القانون من الفوائد الاتفاقية معي بحسب المادة  ىذا الاتفاق نافذا

القانون المدني تسعة بالمئة. فإذا تجاوزت النسبة الحد المسموح بو قانونا كان الاتفاق صحيحا في حدود 
 .8النسبة القانونية وباطلا فيما يجاوزىا

 

فقد  ،رخص لو الراىن باستعمالو في حال عمال المرهونالامتناع عن إساءة استأما بالنسبة لالتزامه ب
إذا أساء الدائن استعمال الشيء المرىون حق لمراىن أن  :مدني سوري/ عمى أنو 1038نصت المادة /

يستنتج من ىذه المادة أن عمى المرتين واجب المحافظة عمى  .يطمب وضع ىذا الشيء في عيدة حارس
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فإذا ما قصر في ىذا الواجب فأصاب المرىون عيبٌ أو  ،تو لممرىونالمال المرىون تحت طائمة نزع حياز 
ىلاك عدّ مسؤولًا عنو مالم يثبت خلاف ذلك كما بيناه آنفا. ولكن يلاحظ ىنا أن نزع حيازة المرتين لمشئ 
المرىون الذي أساء استعمالو لاتؤدي إلى استرجاع الراىن لمحيازة المادية لأن المرىون سوف سيكون في 

لأنو لايمكن الحديث عن الرد إلا  9وىذا ليس من قبيل الرد المبتسر كما سماه بعض الفقو ،حارسعيدة 
باسترداد الراىن لممال المرىون. أما وضعو تحت الحراسة القضائية فلا يختمف عن وضعو بيد العدل إلا 

لو القضاء. فمصدر حيازة العدل لمشئ المرىون ىو الاتفاق ومصدر حيازة الحارس  ،من حيث المصدر
ولم يقل أحد بأن وضع الشئ المرىون بيد العدل ىو من قبيل استرداد المرىون. فمع وضع المرىون تحت 

 ا والمرىون لايزال ضامنا لمدين. الحراسة القضائية فإن الرىن لايزال قائم
فإنو يمتنع عمى المرتين  ،بالنسبة لالتزامه بالامتناع عن التيرف بالمرهون لمغير دون إذن القاضي أما

مباشرة أي شكل من أشكال التصرف بالشئ المرىون كالبيع أو اليبة. ولا أن يرتب عميو حقوقا عينية 
إلا أن يأذن لو القاضي بذلك. فإن فعل من غير إذن فإنو من الناحية  ،كالرىن أو شخصية كالإيجار

من قانون العقوبات  656ص عنو بالمادة الجزائية وجب اعتباره مرتكبا جرم إساءة الائتمان المنصو 
ويكون عرضة لمحبس من شيرين إلى سنتين ولغرامة تتراوح بين ربع قيمة المرىون ونصفيا. و بموجب 

عقوبات فتزداد عقوبة الحبس من الثمث إلى النصف  247عقوبات تشدد العقوبة وفاقا لممادة  658المادة 
اءة الائتمان الحارس القضائي باعتباره مستنابا من و تضاعف الغرامة في حال كان مرتكب جرم إس

فإن تصرف المرتين بالمرىون من غير إذن لايسري في حق  ،السمطة. أما من ناحية المؤيد المدني
 ،الراىن. ولكن من المعموم أن ىذا المؤيد المدني لايشكل حماية حقيقية لمراىن إذ أننا بصدد منقول

. بمعنى أن قرينة حسن النية مفترضة لمصمحة الحائز وعمى من يدعي والحيازة في المنقول سند الحائز
 خلاف ذلك الإثبات وىو أمر عسير إن لم يكن مستحيل.

فإن طريقة التزام المرتين بالمحافظة عمى المرىون يجب أن تنسجم مع طبيعة المال  ،وخلاصة لما سبق
 ،يييئ شيئا مساويا لممرىون بالنوعية والكميةفإذا كان من الأشياء المثمية فإن عمى المرتين ان  ،المرىون

ن كان شيئا استيلاكيا وجب استبدالو إما بشئ مماثل أو بمبمغ من النفود والإخلال بواجب المحافظة  ،10وا 
عمى المرىون يعرضو لنزع الحيازة ووضعو تحت الحراسة القضائية. أما في القانون الفرنسي فالعقوبة أشد 

اع المرىون حتى قبل الوفاء بالدين بمعنى آخر انقضاء الرىن. لكن التزام تتمثل بحق الراىن باسترج
  .11المرتين بالمحافظة عمى المرىون لا يوجب عميو إجراء عقود تأمين بشأنو ضد الأخطار المحتممة
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م بالرد الممقى عمى عاتق ويشار أخيراً إلى أن الالتزام بضمان سلامة المرىون ىو أثر من آثار الالتزا
 . تينالمر 

 
 :التزا  المرتهن برد المرهون بعد الوعاء التا  -(2)

فيو ممزم برد عين الشئ إن كان من  ،إن التزام المرتين برد المرىون ىو فرع من التزامو بالمحافظة عميو
أو رد قيمتو إلا في حالة كون  وىي الحالة الغالبة عمميا. فميس لو الخيار بين رد الشئ ،الأشياء القيمية

يجب أن يتم تقدير القيمة بحسب  وبحسب محكمة النقض الفرنسية فإنو ،المرىون من الأشياء الاستيلاكية
أىم المميزات الأساسية التي تميز الرىن الحيازي حتى أن  والتزام الرد ىذا ىو من .12سعرىا يوم الدفع

لتزام عمى حقيقة أن عقد ويستند ىذا الا .13عقد رىن المنقول يوصف في الفقو الفرنسي بأنو عقد إرجاع
فيو من عقود الضمان. فعندما يتم الوفاء  ،ول ينقل إلى الدائن المرتين حق الحيازة دون الممكيةقرىن المن

 بالدين يفقد رىن المنقول سبب وجوده وينشأ التزام المرتين برد المرىون. 
فيما خلال الأحوال من القانون المدني السوري/ عمى أنو ليس لمراىن  1042/نصت المادة  وقد

المنصوص عنيا في المواد السابقة أن يطالب برد الشيء إلا بعد إيفاء الدين كمو أصلًا وفائدة وبعد دفع 
بمفيوم المخالفة يخرج أنو إذا انقضى الرىن التزم ة بالدين وبالرىن عند الاقتضاء.و النفقات المختص

نصت عمييا المواد السابقة حيث يمتزم بالرد قبل  المرتين برد المرىون إلى الراىن إلا في الحالات التي
الوفاء كما لو أساء المرتين استعمال المرىون حق لمراىن طمب نزع حيازة المرتين لممرىون ووضعو في 

ما لو تعيب المرىون فنقصت قيمتو وطمب المرتين بيعو يوكذلك الحال ف .مدني/ 1038يد حارس /م 
عمى البيع ويسترد المرىون لقاء تقديم تأمين آخر يراه القاضي كافياً /م بالمزاد العمني فممراىن أن يعترض 

 مدني/. 1040وكذلك /م  مدني/ 1039
ويجب الإشارة إلى أن التزام المرتين بالرد بعد الوفاء لا ينطبق إلا إذا كان الوفاء تاماً لأصل الدين  

ين برد والمرىون ولا رد جزء منو معادل لمجزء وفوائده والنفقات. أما إذا كان الوفاء جزئياً فلا يمزم المرت
بمعنى أن كل الدين  14الموفى وذلك أن من القواعد العامة التي تحكم الرىن ىي قاعدة عدم تجزئة الرىن

مضمون بكل الرىن وكل جزء من الدين مضمون بكل الرىن حتى ولو كان الالتزام المضمن قابلًا 
مدني سوري/ في فقرتيا الأولى بأن المرىون يبقى مؤمناً  1044للانقسام وىو ما أشارت إليو المادة /

وانقسم الدين بين  المدين وكذلك الحال إذا توفي .لمدين إلى أن يتم الوفاء ولو كان الالتزام قابلًا لمتجزئة
ورثتو فلا يحق لأحد الورثة الذي يوفي نصيبو من الدين أن يطالب بزوال الرىن عن حصتو في الشيء 
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/. وكذلك الحال فيما لو 2ف  1044/م لا أن يمزم المرتين برد جزء معادل لحصتو التي أوفاىاالمرىون و 
توفي المرتين وعاد بالتالي لكل من ورثتو نصيب من الدين فميس لموارث الذي يستوفي ىذا النصيب 

 1044/م  .ولا حتى تسميم جزء معادل لحصتو التي استوفاىا من الراىن المدينتسميم المرىون إلى 
غير أن قاعدة عدم تجزئة الرىن ليست من النظام العام بمعنى أن للأطراف المتعاقدة الاتفاق عمى  ./3ف

ن كانت من  خلافيا أي إعادة جزء من المرىون مقابل كل جزء من الدين فقاعدة عدم تجزئة الرىن وا 
 (. 15)طبيعة الرىن إلا أنيا ليست من مستمزماتو 

 مدني سوري وىي حالة ما 1042استثناء نصت عميو الفقرة الثانية من المادة ولكن يرد عمى التزام الرد 
إذا وجد لنفس الدائن عمى نفس المدين دين آخر عقد بعد إنشاء الرىن وأصبح مستحق الأداء قبل إيفاء 

 الدين الأول حق لمراىن أن يحبس المرىون إلى أن يستوفي مبمغ الدينين تماما. 
الراىن الدين بتمامو وامتنع المرتين عن الرد بلا مسوغ مشروع فممراىن إلزامو بالرد وعمى كلٍ فمتى أوفى 

ما بمقتضى دعوى  :بإحدى وسيمتين إما بمقتضى الدعوى الشخصية الناشئة عن عقد الرىن نفسو وا 
الاستحقاق بحسب حال الراىن فالدعوى الشخصية يستطيع الراىن رفعيا ولو لم يكن مالكاً لممرىون لأن 

ساسيا ىو عقد الرىن نفسو لا ممكية المرىون أما دعوى الاستحقاق فلا يستطيع الراىن رفعيا إلا إذا كان أ
والفارق بين الحالتين ىو أن الدعوى الشخصية تسقط بالتقادم الذي يسري بدءً من تاريخ  .مالكاً لممرىون

  (.16)ستحقاق فلا تسقط بالتقادمأما دعوى الا ،انقضاء الرىن لأن الالتزام بالرد يبدأ من ىذا التاريخ
 

 :حقوق المرتهن -ثانيا

 
إن رىن المنقول يولي المرتين حقاً عينياً عمى القيمة المالية لمشئ المرىون باعتبار ىذة القيمة ىي التي 
كانت محل الاعتبار وقت الاتفاق عمى الرىن، بحيث تصبح قيمة الشئ المرىون مخصصة لموفاء بالدين 

عمى ذمة مدينو  الضمان العامأن ىذا التخصيص لا يحرم المرتين من حقو في  . غيرالمضمون بكاممو
المالية كدائن عادي ولكن شرط عدم كفاية القيمة المالية لمشئ المرىون لموفاء بالدين بعد أن يكون 

ك القيمة لموفاء بكامل الدين فيعود لو حقو مالمرتين قد بدأ بالتنفيذ أولًا عمى ىذا المال المرىون ولم تكف ت
 .عمى أموال مدينو الأخرى غير المرىونة ولكن بعد استصدار أذن من القاضي بذلك الضمان العامفي 

أما عمى المال المرىون نفسو فمممرتين الحق في حيازة المرىون ولو الحق في حبسو لحين الوفاء التام 
كي يمارس عمى  ( 3) و رغماً عنو كان لو الحق في تتبعو واسترداده بالدين. فإذا خرج المرىون من حيازت
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قيمتو المالية عند حمول الأجل حقو في الأفضمية والتقدم عمى غيره من الدائنين العاديين أو المرتينين 
 التاليين لو في الرتبة. 

 
 :الحق عي الحيازة - ( 1)  

الرىن لا يتم إلا بتسميم الشئ المرىون إلى المرتين  مدني سوري/ اعتبرت أن 1030مر معنا أن المادة /
وبالتالي لا يتصور وجود رىن حيازي دون ىذه الحيازة  .أو إلى أي شخص آخر يتفق عميو المتعاقدان

وبذلك تعتبر الحيازة فيما بين المتعاقدين ركناً  ،المادية سواء من قبل المرتين بنفسو أو بواسطة العدل
 ،للانعقاد. وىذه الأداة ىي التي من خلاليا يمكن لممرتين أن يمارس حقوقو الأخرى المتولدة عن الرىن

 كحق الحبس وحق التقدم.
فقد المرتين حقو العيني عمى  ،فإذا ما خرج الشئ المرىون من حيازتو إلى حائز آخر حسن النية 

المرىون. وبذلك يمكننا التأكيد عمى أنو في رىن المنقول المادي يرتبط الحق العيني لممرتين عمى 
 ،وبكافة الوسائل القانونية والمادية ،أن يدفع . لذلك فإن من حق المرتينمباشراً  المرىون بالحيازة ارتباطاً 

سواء أكان التعرض لمحيازة صادرا عن  ،لمرىون لمخطركل ما من شأنو أن يعرض حقو في حيازة ا
الراىن نفسو أم عن الغير. فإذا أقدم الغير عمى نزع حيازة المرتين عن المال المرىون دون رضاه كان لو 

انون أصول قمن  68 ،67 ،66 ،65وفاقا لممواد  الحق في استرداده منو بموجب دعوى الاستحقاق
لأن لو  ،ىذه الدعوى باسمو الشخصي وليس باسم الراىن المالك لمشئ . ولممرتين أن يباشرالمحاكمات

ولأنو إنما ييدف من وراء دعوى الاستحقاق إلى  ،حقا عينيا عمى الشئ المرىون يمارسو بواسطة الحيازة
من القانون المدني حيث نصت عمى  1034استرداد ذلك الحق العيني. وقد نصت عمى ذلك الحق المادة 

ن الذي نزعت يده عن المرىون أن يطالب بو قي الأحوال التي يحق فييا لممالك أن يقيم أنو يحق لمدائ
من القانون المدني من أنو يجوز لمالك  928ما نصت عميو المادة  دعوى الاستحقاق. ومن ىذه الأحوال

 المنقول إذا فقده أو سرق منو أن يسترده خلال ثلاث سنوات من وقت الضياع أو السرقة.
من قانون  74إذا توافرت شروطيا. فقد نصت المادة مكن لمدائن المرتين إقامة دعوى الحيازة وكذلك ي

أصول المحاكمات عمى أنو يستفيد من حق إقامة دعوى الحيازة المستأجر وصاحب الامتياز والترخيص 
والمرتين إذا كانا مخولين حق الانتفاع ضمن الشروط المبينة في المواد  ،والمنتفع ،الثابت في الممك العام

 السابقة.
وعمى ذلك فإنو إذا ىمك المرىون بيد الحائز سيئ النية فإنو يكون مسؤولا عن اليلاك ولو كان اليلاك  

 من القانون المدني. وخلاصة ما سبق ىو أن لمرتين 935بفعل حادث مفاجئ. وعمى ذلك نصت المادة 
ول أن يدفع بنفسو التعرض المادي الصادر من الغير وكذلك التعرض القانوني بدعوى مباشرة أي قالمن

 باسمو لا باسم الراىن.

66 



وبالنسبة لمغير فإن حيازة المرتين لمشئ المرىون تعتبر بمثابة وسيمة أساسية لإعلام ىذا الغير بوجود  
 ،من تقدير الموقف المالي لمراىن بشكل صحيح وذلك ليتمكن الدائنون المحتممون ،الرىن عمى المال

بل ىي لحماية  ،وبالتالي فحيازة المرتين لمشئ ليست فقط لصيانة الحق العيني لممرتين من الاعتداء عميو
 .الغير ممن سيتعاممون ماليا مع الراىن. لذلك فيي تعتبر أيضا شريطة لنفاذ وسريان الرىن عمى الغير

رج المال المرىون من حيازة المرتين برضاه صعب عمى الغير العمم بوجود وينتج عن ذلك أنو إذا ما خ
من القانون المدني  1033وعمى ذلك نصت المادة  .(17)الرىن وفقد المرتين امتيازه في مواجية الغير

 عمى أنو يفقد الدائن امتيازه إذا خرج الشيء من يده أو من يد الشخص الآخر الذي اختاره الفريقان. 
نما فقط لتمكين الراىن من  ،ا تم التخمي عن الحيازة بصورة مؤقتة دون نية التخمي عن حق الرىنأما إذ  وا 

فإن ذلك لا يعتبر نزولًا من  ،عمى سبيل المثال، إجراء بعض الإصلاحات التي تدخل في اختصاصو
المرتين أنو  ولكن يقع عمى عاتق المرتين إثبات عكس ىذه القرينة كما لو أثبت .(18)المرتين عن الرىن

  .(19)أعاده لمراىن مؤقتاً عمى سبيل الوديعة مثلاً 
. والعمنية تتحقق الرىنفي الأموال المادية تقوم عمى مبدأ العمنية لجعل الغير عمى عمم بوجود  الحيازةإن 

لجية الراىن بالنزع المادي والفعمي لمشيء المرىون من حوزتو. وتتحقق لجية المرتين بالتسميم الفعمي 
. وبذلك تحقق الحيازة إحدى وظائفيا الرئيسية في إعلام الغير بوقوع الرىن عمى تو لمشيءستمرار حياز وا

الواقع عمى أموال معنوية أن  الرىن الحيازيولكن سنرى في الفصل الثاني عند الحديث عن  المال.
ك الأموال وأن ىنالك طرائق لا يمكن إتباعيا بسبب الطبيعة غير المادية لتم الحيازةالطرائق التقميدية لنزع 

أخرى تنسجم مع طبيعة المنقول غير المادي تحقق ذات الوظيفة التي يحققيا تسميم ذات الشيء إلى 
ييدف كما أسمفنا إلى إعلام الغير بوقوع الرىن عمى المال من جية وتمكين  الحيازةالمرتين إذ أن نزع 

 .من جية أخرى المرىونالمرتين من ممارسة حقو في حبس 
 
 :حق حبس المرهون -( 2)  
إن حق الحبس وثيق الصمة بفكرة الحيازة فلا يمكن لممرتين ممارسة حقو في حبس المرىون المادي  

لذلك منح المشرع المرتين في  ،فإذا سمبت منو ىذه الحيازة سمب معيا حقو في الحبس ،بعيدا عن الحيازة
ىذه الحالة حق تتبع المرىون لاسترجاع حيازتو كي يتمكن من ممارسة حقو في الحبس. ويبدو من ذلك 
أن لحق الحبس ميمة ضمان الدين حيث يسمح لممرتين بالامتناع عن رد الشيء إلى الراىن إلى حين 

ن المشرع منع الراىن من أن يطالب المرتين، إعسار مدينو. بل إتنفيذ الالتزام المضمون متجنبا بذلك 
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فيما خلا حالات تعيب المرىون أو سنوح فرصة مؤاتية لبيعو، برد الشيء قبل الوفاء التام. فنصت الفقرة 
من القانون المدني عمى أنو لايحق لمراىن، فيما خلا الأحوال المنصوص عنيا  1042الأولى من المادة 

برد الشيء إلا بعد إيفاء الدين كمو أصلا وفائدة وبعد دفع التفقات المختصة في المواد السابقة، أن يطالب 
 بالدين وبالرىن عند الاقتضاء. 

فإذا ما اتخذت إجراءات قضائية بحق أموال الراىن، بقي المرتين الحابس لممرىون في مأمن من ذلك،  
 droit de )حتجاج قانوني فلا يرد المرىون إلا بعد استيفاء دينو، فيظير حق الحبس بمثابة حق ا

s’opposer ) لأي مطالبة بالإرجاع.  في مواجية الكافة 
 
ذا كانت المادة   تشير بشكل غير مباشر إلى حق الحبس عن طريق منع الراىن من طمب  1042وا 

مدني/ نصت عمى أن رىن المنقول يخول الدائن  1031استرداد المرىون قبل الوفاء التام، فإن المادة /
 المرىون.إلى أن يوفي الدين كما يخولو حق الامتياز في استيفاء دينو من قيمة المرىون  حق حبس

توصلًا بيذه الوسيمة إلى اقتضاء دينو المرىون في حبس  المرتينفالمشرع نص صراحةً عمى حق 
تجاه الراىن سواء أكان المدين نفسو أم الكفيل المرىون بالأفضمية فيمكنو الاحتجاج بحقو في حبس 

فيما لو كان الراىن  العيني، وتجاه الخمف الخاص لمراىن وتجاه الخمف العام لمراىن وتجاه المالك الحقيقي
وكذلك تجاه دائني الراىن  .قد رىن ممك الغير وكان المشتري حسن النية يعتقد أن الراىن مالك لممرىون

 المرىونلحق حبس  المرتينلحسابو الخاص. غير أن ممارسة  المرىونالعاديين الممتازين إذا كان يحوز 
 ،ين الآخرين والتنفيذ عميو ببيعو جبراً الدائنمن قبل  المرىونلا يعصمو من إلقاء الحجز الاحتياطي عمى 

فيستطيع الدائنون  ،لأن المرىون وأن خصص لضمان دين المرتين إلا أنو ما زال باقيا في ممكية الراىن
. غير أنو ىنا تتبدى فاعمية حق الحبس حيث لممرتين الحابس أن يمتنع عن 20بيعوالآخرون حجزه و 

إلا إذا كان ىو الذي طمب التنفيذ فينتقل حقو من  ،رغم بيعو حتى يوفى إليو كامل دينو المرىونتسميم 
  .اقيدائناً عادياً بقيمة الب المرتينفمو قصر الثمن عن قيمة الدين عد  إلى ثمنو فقط. المرىونالشيء 

 
/ قد نصت عمى أنو إذا وجد 1042مدني سوري وكنا قد أشرنا سابقا إلى أن الفقرة الثانية من المادة /

دين آخر عقد بعد إنشاء الرىن وأصبح مستحق الأداء قبل إيفاء الدين  المدينعمى نفس  الدائنلنفس 
تاز حق الحبس الوارد في /م ويم.إلى أن يستوفي مبمغ الدينين معاً  المرىونالأول حق لمدائن أن يحبس 

مدني/ ىو أن ىذا الأخير حق شخصي يمثل أداة  247/ عن الحق في الحبس الوارد في /م1031
لمضغط عمى الممتزم لموفاء بالتزامو دون أن يخول صاحبو أي امتياز وقد نصت صراحة عمى ىذا الأثر 
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ىو حق عيني يخول صاحبو الذي  الحيازةوذلك بخلاف حق الحبس الناجم عن الرىن  248المادة 
 . امتيازاً 

 
 :التتبعحق  -( 3) 

حق التتبع يعني أن لمدائن المرتين أن يتتبع المال المرىون في أية يد ينتقل إلييا، سواء أكان ىذا  
يء أو بتصرف قانوني كالبيع أو إنشاء أي حق عيني عميو لمصمحة الانتقال بواقعة مادية كغصب الش

الحالة الأولى لممرتين نفس الدعاوى التي تكون لممالك الراىن، وقد بحثناىا مفصلا غير المرتين. ففي 
. وفي الحالة الثانية، فإذا تصرف الراىن بالمرىون تصرفا ناقلا لمممكية وبقي 21لدى دراستنا لحق الحيازة

ن المرتين، المال المرىون في حيازة الدائن المرتين فإن ىذا التصرف يعتبر غير سار في مواجية الدائ
التنفيذ عمى المال المرىون بالرغم من صيرورتو في الذمة المالية  -عند عدم الوفاء–بمعنى أنو يستطيع 

لممالك الجديد. أي أن حق التتبع في الحالة الأولى يأخذ شكل التتبع المادي، وفي الحالة الثانية يأخذ 
دف إلى حماية حق المرتين في الحيازة وحبس وبالتالي فإن حق التتبع المادي يي .22شكل التتبع القانوني

المرىون. في حين ييدف حق التتبع القانوني إلى حماية الحق العيني لممرتين المتمثل في استيفاء دينو 
بالأولوية عمى غيره من الدائنين التالين لو بالرتبة. ويترتب عمى ذلك أن الدائن المرتين لايستطيع ممارسة 

عند حمول الأجل، لأن المرتين في ىذه الحالة ينفذ عمى المرىون وىو في الذمة  حق التتبع القانوني إلا
المالية لمغير. في حين أنو يستطيع مارسة التتبع المادي في أية لحظة تنتزع منو الحيازة. فطالما أن المال 

بالحماية الكافية ىو في حوزة الدائن المرتين فإن حق التتبع لا يمكن ممارستو، فالمرتين يتمتع المرىون 
التي يوفرىا لو حق الحبس الذي يستطيع أن يحتج بو تجاه الكافة، حتى في مواجية متصرف إليو حسن 

 النية غير واضع يده عمى الشيء.
فحق التتبع، حتى يمكن تصور ممارستو فعميا، يفترض أن الدائن المرتين فقد بشكل فعمي وغير إرادي 

استرداده من يد الغير الذي يحوزه، بواسطة دعوى الاسترداد. وبالتالي ، فيستطيع المرىونحيازتو لمشيء 
رغماً عنو وكأنو الحيازة يمكننا القول بأن حق التتبع يظير خلال الفترة التي يكون فييا المرتين منزوع 

وسيمة حقوقية تسمح لو بإعادة حق الحبس إليو بمعنى أن المرتين لن يستطيع ممارسة الحقين في آنٍ 
وعمى ذلك فإن حق التتبع وحق الحبس لايجتمعان في وقت واحد، و يستبعد أحدىما ، (23)واحد
 .(24)الآخر
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إن حق التتبع شأنو شأن حق الحبس يمثل حماية لمحيازة غير أن حق التتبع أقل فاعمية من حق الحبس 
يض ىذا دون تعو المرىون لأنو يمكن أن يصطدم بحائز حسن النية حيث يصعب عمى المرتين استرداد 

 الحائز. 
نما أورده  السوريفمم يأت المشرع  أما في القانون المدني السوري، عمى ذكر حق التتبع بيذا الاصطلاح وا 

أن المرىون مدني/ أنو: ) يحق لمدائن الذي نزعت يده عن  1034بمضمونو حين نص في المادة /
بين المرىون اق(. ويعتبر تتبع المال يطالب بو في الأحوال التي يحق فييا لممالك أن يقيم دعوى الاستحق

يدي الغير من قبيل التتبع المادي وىو يفترق بوضوح عن التتبع القانوني، كما مر، إذ أنو من الممكن أن 
رغم انتقال ممكيتو بأي شكل إذ ىو يتتبعو حيث استقرت ممكيتو فينفذ عميو وىو  المرتينيبقى الشيء بيد 

جديد ولكون ىذا التتبع لا يغير شيئاً من الواقع لم ينص عميو المشرع في حوزتو لكن بمواجية المالك ال
، ولكن من الناحية الفقيية يعتبر شكلا من أشكال ممارسة حق التتبع طالما أنو ييدف إلى صيانة السوري

 الحق العيني لمدائن المرتين. 

حقو في الممكية ولا ينزع عنو  لا يسمب الراىن المرتينإن إنشاء الرىن ونزع حيازة المالك الراىن لصالح 
صفتو كمالك لمشيء المرىون. غير أن ىذه الممكية تضعف قيمتيا الاقتصادية مادامت مثقمة بالرىن 

بيعاً أو ىبةً أو وصية، غير أنو غير مستطيع تسميم المرىون التصرف بممكية  الراىنفيستطيع المالك 
 المتصرف إليو المال المرىون. 

 

 

 
 :الأعضميةحق  -(4) 

وفي حبسو وفي تتبعو ما ىي في حقيقة الأمر إلا وسائل قانونية المرىون إن حقوق المرتين في حيازة 
لى الدائنمنحيا المشرع لممرتين كي يمارس حقو عند التنفيذ في اقتضاء دينو بالأفضمية عن بقية  ين. وا 

ياز في استيفاء دينو من قيمة مدني سوري/ من أن لممرتين حق الامت 1031ىذا الحق أشارت المادة /
المرىون. غير أن حق الأفضمية، خلافا لحق الحبس الذي يمارس عمى ذات الشيء في كيانو العضوي و 
المادي، لايرد إلا عمى ما يمثمو الشيء من قيمة مالية. فممارسة حق التقدم تكون تالية لبيع المرىون، 

مادي المتميز في عضويتو الذاتية إلى مبمغ من وىي تستمزم إذا تحول الشيء المرىون من كيانو ال
. وبذلك يظير جمياً أن ما يأخذه المرتين بعين الاعتبار عند الاتفاق عمى الرىن ىو القيمة المالية 25النقود

 لممرىون، لأن ىذه القيمة ىي التي ستكون محل التنفيذ في حال عدم الوفاءعند حمول الأجل.

تكون إلا عمى القيمة المالية التي يمثميا الشيء المرىون في السوق وصحيح أن ممارسة حق التقدم لا  
والمتمثمة بالثمن، غير أنو يمكن أيضا ممارسة حق الأفضمية عمى ثمار المرىون وغمتو. لأن المقصود 
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في الحقيقة بالقيمة المالية لممرىون ىو القيمة الأساسية لذات الشيء وممحقاتو، أي كل ما يغمو الشيء 
حتى أن لمدائن حق امتلاك تمك الثمار. وبذلك تتجمى أقوى صورة من  ،26فجميعيا مثقمة بالرىن من ثمار

عندما نصت في فقرتيا  سوري/ 1036صور حق التقدم، وقد أشارت بوضوح إلى ىذا الحق المادة /
كن أن الأولى عمى أنو إذا كان الشيء المرىون مما ينتج ثمارا فيفترض أن لمدائن حق امتلاكيا. كما يم

 .27يمتد مطرح التقدم إلى كل ترجمة نقدية لمشيء المرىون كما لو كانت تعويضا عن ىلاكو
إذا كان نفس الشيء مثقلًا بأكثر من رىن لأكثر من دائن ويحوزه الغير لحساب الجميع، فإن ترتيب 

التاريخ. إذ الأفضمية يكون بحسب تاريخ السند المحرر أمام مأمور رسمي أو السند العادي ثابت 
من القانون المدني السوري، لايترتب إلا إذا كان ىنالك سند ثابت  1032الامتياز، بحسب المادة 

. وليس المقصود بالسند ىنا سندات الدين القابمة لمرىن بأنواعيا، لأن ىذه السندات ىي المال 28التاريخ
مدين لمدائن بتقديم الرىن. لذلك فإن من المرىون، ولكن المقصود بالسند ىنا الاتفاق الذي يتعيد بموجبو ال

مصمحة الدائن الجديد، إذا كان المال المرىون موجود أصلا في حيازة الغير لحساب دائنين سابقين، أن 
يبادر فورا إلى تسجيل رىنو بسند ثابت التاريخ حتى يحفظ دوره في ترتيب الأفضمية ولعمو يتقدم عمى 

 و متخمف عنو بتاريخ السند. دائن مرتين أسبق منو في الرىن ولكن
ىو البدل النقدي الأفضمية لمرىن تكمن في خرق مبدأ المساواة بين الدائنين إذ أن محل  ةإن الفائدة الحقيقي

لممرىون أي قيمتو الأصمية وما زاد عميو من توابع ومن زيادة في القيمة متعمقة بالمرىون فجميعيا تكون 
إلى مبمغ من النقود المرىون . فممارسة ىذا الحق تفترض إذاً تحول (29)الأفضميةمحلًا لممارسة حق 

بواسطة البيع في المزاد العمني، فالحق العيني لممرتين ىدفو تأمين وفاء تام وبالأولية عمى القيمة المالية 
مط منقولًا مادياً أو معنوياً. ففكرة القيمة المرىونة التي سنسالمرىون لممرىون وبذلك يستوي أن يكون 

المتعمق برىن الأموال المعنوية سوف يكون من نتائجيا إلغاء الفرق بين  الضوء عمييا في الفصل الثاني
  .إلا من حيث طريقة إنشاء الرىن ،رىن المنقول المادي ورىن المنقول المعنوي

مدني/ أصل الدين وفائدتو ونفقاتو سواء  1042بحسب ما نصت عميو المادة / -الأفضمية ويشمل حق 
عمى  الأفضميةوبالتالي فإن ممارسة حق  .الضرورية أو النافعة ونفقات إبرام عقد الرىن ونفقات التنفيذ

ولكن ىذه الصورة ليست ىي الصورة  .لممرىون يعني أن أجل الدين قد حل دونما وفاء لو الماليةالقيمة 
 الأكيدة لانقضاء الرىن فينالك أسباب عديدة لانقضائو
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 تمارين:

 السؤال الأول:
 

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: رىن المنقول المادي يعطي المرتين الحقوق التالية:

 عمى القيمة المالية لممرىون.  حقاً شخصياً  .1
   اً عمى القيمة المالية لممرىون. حقاً عيني .2
  ل المرىون قبل حمول أجل الدين. الحق في تممك الما .3
 لمغير دون قيد.حق التصرف بالمرىون  .4

 .2الجواب اليحيح رق  
    

 السؤال الثاني:
   

 أشر إلى الجواب الخطأ مما يمي: في رىن المنقول المادي يمتنع عمى المرتين إتيان التصرفات التالية:

 الخاصة دون ترخيص من الراىن.  استعمال المرىون في سبيل منفعتو .1
 استعمالو. حال رخص لو الراىن بإساءة استعمال المرىون في  .2
 ون إذن القاضي. التصرف بالمرىون لمغير د .3
 إعادة الشيء المرىون إلى الراىن عند حصول الوفاءز .4

 .4الجواب اليحيح رق  
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 خامسةالوحدة التعميمية ال

 انقضاء الرهن الحيازي لممنقول
 

 : الكممات المفتاحية

 

التزامات  -آثار الرىن بالنسبة لممرتين  -التزامات الراىن  -حقوق الراىن  -آثار الرىن بالنسبة لمراىن 
 حق الأفضمية. -حق التتبع  -المرىون  حق حبس -الحق في الحيازة  -حقوق المرتين  -المرتين 

 
 : الممخص

 

إذا انعقد الرىن الحيازي الواقع عمى المنقول صحيحاً أنتج آثاره فيما بين المتعاقدين وبالنسبة لمغير. و 
ىنالك التزامات تترتب عمى عاتق الراىن ليس منشؤىا عقد الرىن نفسو بل وقائع تنشأ بعد عقد الرىن 

صادر من الغير يمزمو باتخاذ الوسائل الكفيمة لمنعو أو قيام المرتين بدفع كحصول تعرض قانوني 
مصاريف ضرورية لصيانة المرىون المنقول يمزمو بتعويض المرتين عنيا. ومثمما أن ىنالك التزامات 
عمى عاتق الراىن فكذلك لو حقوق فصحيح أن الرىن يثقل المال المرىون إلا أنو لا يسمبو كل حق لو 

و المرىون. ورىن المنقول، بصفتو عقد عيني في التشريع السوري، ىو عقد ممزم لجانب واحد ىو عمى مال
المرتين عمى اعتبار أن الرىن لا ينشأ إلا بنزع حيازة الراىن عن المال المرىون. وبالتالي فإن المرتين 

بالمال المرىون.  الذي يحوز المرىون يجد نفسو أمام مجموعة من الالتزامات ناشئة عن صمتو المادية
نما ترتب لو أيضاً حقوقاً تجاه الراىن، غير  لتزامات فقط وا  غير أن حيازة المرتين لممرىون لا ترتب  

 أن الحق العيني الأىم بالنسبة لممرتين ىو ذلك الحق الذي يترتب لو تجاه الغير.

 

 

 

 

 : الأهداف التعميمية
 

  المادي تعريف الطالب بآثار الرىن الحيازي لممنقول 
   

 تحديد الحقوق والالتزامات الناشئة عن عقد الرىن بالنسبة لمراىن والمرتين 

 

ا علیھ ت
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 :مقدمة
الرىن بإحدى طريقتين: أصمية أو تبعية. وعمى ذلك فسوف نبحث طرائق انقضاء  الرىن الحيازيينقضي 
 لممنقول في مطمبين: الأول انقضاؤه بصفة أصمية. والثاني انقضاؤه بصفة تبعية.  الحيازي
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 انقضاء رهن المنقول بطريقة أصمية

 

ينقضي رىن المنقول بطريقة أصمية بمعنى أنو 
ينقضي بمعزل عن الدين، أي يزول الرىن ويبقى 
الدين فيصبح بذلك ديناً عادياً.  والأسباب التي 
ينقضي بيا الرىن بطريقة أصمية ىي: خروج 

بإرادتو بما  المرتينمن حيازة المرىون المال 
يشكل قرينة عمى نزولو عن الرىن وقد عالجنا 

لحالة آنفاً ونبحث ىنا فقط حالة النزول ىذه ا
المرىون الصريح عن حق الرىن وكذلك ىلاك 

طريق القضاء والتنفيذ الجبري عمى عن والبيع 
 المرىون.

 
  :النزول عن الرهن -أولًا 

 
وفقدان الامتياز  / نصت عمى أن الدائن يفقد امتيازه إذا خرج المرىون من يده.1033ذكرنا أن المادة /

عن الرىن لحين ثبوت  (tacite)يعني صيرورتو دائناً عادياً. وىذا الشكل ىو من قبيل التنازل الضمني  
العكس، أي أن عمى من يدعي نزول المرتين عن الرىن إثبات ادعائو. وقد يكون التنازل صريحاً ولكن 

 كما سنرى ، غير أنو لا مانع من لم يرد نص في ذلك بشأن رىن المنقول بل ورد بشأن رىن العقار

الحكم الوارد بشأن العقار عمى المنقول عمى اعتبار أن عقد الرىن، سواء أكان واقعاً عمى منقول تطبيق 
، لأن ىذا الأخير إنما يتنازل عن محض المرتينلجية  (1)أم عمى عقار، فيو من العقود غير اللازمة 

حقو وليس في ذلك مساس بالنظام العام فيحق لو العدول عن عقد الرىن بإرادتو المنفردة شرط أن يكون 
ن كان ليس نزولًا عن الدين إلا أنو نزول عن حق  متمتعاً بأىمية الإبراء. لأن التنازل عن حق الرىن وا 

 . (2)مالي ىو الرىن 
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فمممرتين التنازل عن ىذه  ،المرىونأن الرىن ىو حق عيني يولي صاحبو سمطة عمى وعمى اعتبار 
السمطة بإرادتو المنفردة. فإذا فعل لم يعد بوسعو التراجع عن تنازلو ولو تراجع قبل قبول الراىن ىذا 

ن يكون لأنو أصلًا لا يشترط قبول الراىن لصحة النزول. كما لا يشترط شكلًا معيناً بل يكفي أ ،النزول
يتمتع بأىمية  المرتينواضحاً لا لبس فيو ولا غموض ولا يحتمل التأويل. ويجب الإشارة إلى ضرورة كون 

الإبراء إذا كان ىذا الإبراء بصورة مجانية، لأنو سيكون عملًا من أعمال التبرع. وينتج عن ذلك أنو ليس 
القاضي مناسباً، كما ليس لمقاضي أن لموصي ولا لمقيم عمى المرتين التنازل عن الرىن بلا عوض يراه 

يأذن ليم بالتنازل مجاناً، لأنو لا يممك أحد إجراء ولا إجازة تصرف ضار ضرراً محضاً. أما إذا كان لقاء 
 عوض مالي فإنو يجب أن يتمتع المتنازل بأىمية التصرف.

نما يمكن تصور وليس يشترط أن يكون النزول عن كامل الشيء المرىون بحيث ينقضي الرىن بكاممو،  وا 
. كما لو كان أن ينزل المرتين عن جزء من المال المرىون فيضيق بذلك وعاء الرىن دون أن ينقضي

فيتنازل المرتين عن بعضيا دون البعض الآخر فينقضي الرىن  المرىون عبارة عن عدة أشياء منقولة
 بالنسبة ليذا البعض ويبقى مثقلًا لمبعض الآخر. 

عن الرىن لا يزيل الرىن إذا تعمق بو لأحد من الغير حق، عندىا لابد من موافقة  المرتينعمى أن نزول 
بدوره الدين المضمون بالرىن إلى آخر ثم نزل عن  المرتينىذا الغير لنفاذ النزول في حقو، كما لو رىن 

 .(3)الرىن فإن ىذا النزول لا يسري في حق ىذا الآخر إلا إذا أقره 
مف عن النزول عن مرتبة الرىن فالنزول عن حق الرىن يتحول بالدائن والنزول عن حق الرىن يخت

ليصبح دائناً عادياً، وىو بذلك يتنازل عن حقو بالأفضمية تجاه الكافةً. أما النزول عن رتبة الرىن فيبقى 
المرتين في في المرتبة ليحل محمو دائناً تالياً لو في الرتبة، فلا يتنازل  الدائنفيو الرىن قائماً ولكن يتأخر 

نما يتنازل عن حقو في التقدم في مواجية المتنازل  ىذه الحالة عن حق الرىن بالمعنى الأصمي لمكممة وا 
لو فقط. وىذا النزول عن المرتبة تمزم فيو الأىمية أيضاً فإذا كان ىذا النزول بعوض فيشترط أىمية 

ل بالدائنين المرتينين الآخرين، لذلك التصرف من دون أىمية الإبراء. ويشترط أيضاً ألا يضر ىذا النزو 
يجب أن يكون النزول في حدود قيمة دين المتنازل. فإذا كانت قيمة دين المتنازل لو تفوق قيمة دين 
المتنازل فان المتنازل لو يتقدم فقط في حدود قيمة دين المتنازل وبذلك يقطع الطريق عمى التواطؤ فيما 

 ببقية الدائنين. بين المتنازل والمتنازل لو إضراراً 
ذا كان نزول المرتين عن حق الرىن يمثل انقضاء" إرادياً لمرىن، فإن ىلاك المرىون ييعتبر انقضاء  وا 

 لاإرادياً لحق الرىن. 
 
 

                                                           

 .351فقزة رقى -انًزجغ انسببق  -سٕار 1         
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 هلاك المرهون كمياً: -ثانياً 
 

اليلاك ينقضي الرىن بطريقة أصمية إذا ىمك الشيء المرىون ىلاكاً كمياً لانعدام محل الرىن. اما إذا كان 
جزئياً فلا ينقضي الرىن ويبقى الجزء غير اليالك ضامناً لكل الدين تطبيقاً لقاعدة عدم تجزئة الرىن. 
ولكن قد يكون اليلاك، سواء أكان كمياً أم جزئياً، بفعل المرتين الحائز، فما ىو مصير كل من الرىن 

مسؤول مبدئياً عما  الدائن/عمى أن مدني 1035نصت الفقرة الاولى من المادة  / والدين في ىذه الحالة؟
يصيب المرىون من ىلاك أو تعيب. ويستدل من ىذا النص أن المشرع أقام قرينة قانونية لمصمحة 
المدين الراىن مؤداىا أن اليلاك حصل بتقصير المرتين الذي سيكون مسؤولًا عن ذلك باعتباره حائزاً 

جوز إثبات عكسيا بدليل أن المشرع نص عمى أنو  لمشيء المرىون. غير أن ىذه القرينة غير قاطعة في
/مسؤول مبدئياً/. وبالتالي يقع عمى عاتق المرتين عبء إثبات أن اليلاك كان بفعل قوة قاىرة أو بخطأ 
الراىن أو الغير أو أي سبب أجنبي لا يد لو فيو. فاذا ىمك الشيء المرىون في يد المرتين بعد قبضو 

وجب عميو اعادة المبمغ إلى المدين الراىن، أما في حال التعدي فان المرتين الدين بدون تعد ولا تقصير ت
. فاذا كان اليلاك كمياً انقضى الرىن مع بقاء الدين وذلك لأن محل عقد (4)يضمن قيمتو ميما بمغت 

 الرىن لم يعد موجوداً. ويلاحظ أنو إذا حل محل المرىون اليالك بدل نقدي انتقل اليو الرىن. 
سابقة الذكر اعتبرت المرتين  1035من قبيل اليلاك الجزئي تعيب المرىون، حيث أن المادة ويعتبر 

مسؤولًا عن اليلاك والتعيب. ففي حالة التعيب لا ينقضي الرىن بل تنقص قيمة المرىون، وبما أن 
صير القيمةىي الشيء الذي يعول عميو المرتين في اقتضاء حقو، فإن تعيب المرىون دون تعد منو أوتق

مدني/ تمنحو الحق في أن يطمب من المحكمة بيعو. ولمراىن أن يتفادى البيع بتقديم  1039فإن المادة  /
تأمين آخر يراه القاضي كافياً. أما إذا كان التعيب بتقصير من المرتين، فذلك يعتبر من قبيل إساءة 

ضائي بحسب المادة  استعمال المرىون، فيكون لمراىن الحق في أن يطمب وضعو في عيدة حارس ق
مدني/ منعت الراىن  1042مدني/. ولكن ليس لمراىن أن يطمب استرداد المرىون لأن المادة  / 1038/

فيما خلا الأحوال المنصوص عنيا في المواد السابقة المتعمقة بحالات البيع وتقديم  من استرداد المرىون
 تأمين آخر بموافقة القاضي.

 
 
 
 

                                                           
4
 .1956نؼبو  518.يجهت انقبٌَٕ ص 30/6/1956تبرٌخ  1849ت رقى انسٕرٌاجتٓبد يحكًت انُقض               
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 بيع المرهون عن طريق القضاء: –ثالثاً 

 

الاصل ألا يتم بيع المرىون إلا بطريق المزاد 
العمني ، عمى أن المشرع خرج عن ىذا الأصل 
بالنسبة لممنقول. وسبق لنا أن بينا لدى بحثنا في 
حقوق والتزامات كل من الراىن والمرتين 
الحالات الخاصة الواردة في صدد رىن المنقول 

مرىون قبل حمول الاجل ولكن والتي تجيز بيع ال
بطريق المزاد العمني كما في حالة تعيب المرىون 
وىذا الحق ممنوح عمى السواء لكل من الراىن 

مدني/ ولممرتين بموجب  1040بموجب المادة  /
 /.1039المادة /

 
مناسبة عمى كما يمكن لمراىن ان يطمب إلى القاضي بيعو في غير طريق المزاد العمني إذا سنحت فرصة 

/. كما يمكن في كل الاحوال السابقة بيعو بغير 1041ان يحدد القاضي شروط البيع وايداع الثمن  /م 
طريق المزاد العمني وانما بسعر السوق إذا أذن القاضي ، واشتراط الإذن في ىذه الحالات شرط لصحة 

دائن أو المدين بحسب الحال، البيع كي يمارس القضاء رقابتو منعاً لحصول تواطؤ إضراراً بحقوق ال
تنفي التيمة. عمى أن المقصود بالقاضي ىنا في حالات البيع قبل  -كما ذكرنا سابقاً  -فرقابة القاضي 

 .5حمول الأجل ىو قاضي الموضوع وليس قاضي التنفيذ وذلك بموجب اجتياد محكمة النقض
 

 :بطلان شرط تممك المرهون

 
فمو اتفق  الراىنبغير الطريق الأصمي ىو ممتنع ولو برضاء  عالبيوفي كل الأحوال السابقة يلاحظ أن 

بالدين عند حمول الأجل لوقع ذلك  الراىنإذا لم يوف المرىون والمرتين عمى أن يتممك ىذا الأخير  الراىن
/ عمى أنو يقع باطلًا كل اتفاق يجيز لمدائن أن 1043الاتفاق باطلًا. فقد نصت الفقرة الثالثة من المادة  /

أو يتصرف فيو بدون إجراء المعاملات المتقدم ذكرىا. وعبارة  /كل اتفاق/ الواردة في ىذا المرىون يتممك 
تفيد بطلان الاتفاق سواء أكان سابقاً أو معاصراً أو لاحقاً لعقد الرىن، النص جاءت مطمقة بمعنى أنيا 

                                                           
5
 .575. يجهت انقبٌَٕ ص 26/4/1967تبرٌخ  254َقض سٕري رقى                
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تربو في أغمب الأحيان عمى المرىون ولكون قيمة  ،وذلك لوجود مظنة استغلال حاجة الراىن للاقتراض
% ، 9قيمة الدين بكثير مما يشكل تحايلًا عمى شرط عدم تجاوز الفوائد الاتفاقية لمحد القانوني وىو في 

ذلك يعتبر ىذا الشرط مخالفاً لمنظام العام وباطلًا إلا إذا حصل ىكذا اتفاق بعد حمول أجل الدين أو حتى ل
 . (6)حمول قسط منو، فيرى بذلك البعض أن مظنة استغلال ضعف الراىن تكون قد انتفت

 
 

 
 

عند عدم الوفاء لا يستتبع بطلان عقد الرىن فيصح الرىن ويبطل المرىون ويلاحظ أن بطلان شرط تممك 
عطاءه آثاره القانونية  . ولكن في موقف محكمة النقض السورية (7)الشرط وحده مما يوجب تثبيت الرىن وا 

تفصيل، فمن حيث المبدأ والتعميل جاء في قرار الييئة العامة لمحكمة النقض أن ىذا الاتفاق مخالف 
من ناحية التيرب من تطبيق أحكام القانون وحماية المدين المضطر من تأثيرات الدائن عميو لمنظام العام 

. وقد توالت الاجتيادات التي تؤكد 8وقت التعاقد. مما يجيز إثبات صورية العقد بجميع وسائل الإثبات
ادة الطرفين إلى عمى أن بطلان شرط تممك المرىون عند عدم الوفاء بالدين لا يستتبع بطلان الرىن ولا إع

. غير أن ىنالك اجتياد غريب وشاذ عن 9الحالة التي كانا عمييا قبمو حيث يصح الرىن ويبطل الشرط
الاتجاه العام لمحكمة النقض قضى ببطلان العقد والشرط معاً ولو ورد التنازل عن المرىون في عقد 

قو الخاص بالتنازل مشوباً مستقل )ممحق( ولكنو مستند عمى نص في عقد الرىن فيكون العقد وممح
. غير أن الاجتياد مستقر عمى أن البطلان 10بالبطلان المطمق لأنو ما بني عمى باطل يكون باطلا

                                                           
6
  .421ص  انًزجغ انسببق - يانسُٕٓر - 

 
7
 3223رقى  -9ج  ًانتقٍٍُ انًدًَ الاستبَبٕن - 30/1/1961تبرٌخ  102َقض سٕري رقى  - 

 
8
.  انتقٍٍُ انًدًَ، استُبٕنً. انجشء انتبسغ. انقبػدة 11/5/1954تبرٌخ  152ػبيت رقى  قزار ٍْئت 

 .3222رقى 

 
9
انتقٍٍُ انًدًَ  - 16/12/1976تبرٌخ  1076َقض سٕري رقى  -اَظز ػهى سبٍم انًثبل  

 3229رقى   -9ج  ًالاستبَبٕن
 

10
 .3226رقى   -9ج  ًبٕن. انتقٍٍُ انًدًَ الاستب14/10/1982َتبرٌخ  1878َقض سٕري رقى  
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يصيب الشرط وحده لأن في إلغاء الشرط وحده دون العقد حماية كافية لمراىن من مظنة استغلال الحاجة 
مك المرىون عند عدم الوفاء يصح إذا أبرم بعد بدليل اجتياد لمحكمة النقض يشير إلى أن الاتفاق عمى تم

. ولعل الاجتياد 11عقد الرىن لأن مظنة ضعف الراىن تكون قد انتفت عند حمول الدين كمو أو بعضو
المنفرد والغريب لمحكمة النقض الذي أشرنا إليو والذي يقضي ببطلان الشرط والعقد معاً إنما سار عمى 

الفرنسيين يقضي بامتداد البطلان إلى العقد إذا كان ىذا الشرط  خطا رأي مستقر في الفقو والاجتياد
يشكل عنصراً أساسياً في إرادة العلاقة العقدية لكلا الطرفين. لذلك قررت محكمة النقض الفرنسية أنو إذا 
كان إلغاء أحد شروط العقد من شأنو أن يجعل من العقد غير ممبياً لإرادة الأطراف المتعاقدة، فإن الشرط 

. وفيما وراء ذلك فإن الاجتياد 12صبح جزءاً لا يتجزأ من العقد، وبطلانو يقتضي بطلان العقد برمتوي
ن كان من النظام العام لا يرد إلا عمى الشرط وحده . 13الفرنسي حديثو وقديمو يؤكد عمى أن البطلان وا 

كما  14قد إرجاع.ويبرر الفقو الفرنسي بطلان شرط تممك المرىون بتكييف عقد رىن المنقول بأنو ع
 .15يبررذلك آخرون بمنع المعاملات الربوية
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 3229رقى   -9ج  ً. انتقٍٍُ انًدًَ الاستبَبٕن30/8/1973تبرٌخ  755َقض سٕري رقى   

 
12
 Civ. 1

er
، 17 nov. 1959، Bul. civ. I، n° 480. p. 398.، cass. Com. 12 janv. 

1965. Bul. civ. IV. n° 38. 

 
13
 V. par exemple: cass. 1

er
 civ. 23 fév. 1994، Bul. Civ. I. n° 76.، cass. Com. 

22 oct. 1996. Bul. Civ. N° 261.، D. 1997. p. 121. 

 

Cass. civ. 4 mars 1902. S. 1905. 1، p. 495. 
14
 Wiederkehr، pacte commissoire et sûretés conventionnelles، mélange 

Juffret. LGDJ. 1974. p. 661 et s. 

 
15
 Planiol et Ripert. Tome XII. par Becqué précité. cité par Mestre et Billau. 

p. 290. 
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 :بطلان البيع مع شرط الاسترداد

 

كثيراً مايتم المجوء إلى البيع مع شرط الاسترداد 
لمتحايل عمى منع شرط تممك المرىون، فتقوم 
الأطراف المتعاقدة بإخفاء عقد الرىن المتضمن 

إمكانية أن  شرط تممك المرىون بعقد بيع يتضمن
يسترد البائع المبيع خلال فترة زمنية محددة. 
فيكون البائع في ىذه الحالة ىو الراىن والمشتري 
ىو المرتين والمبيع ىو الشيء المرىون والمدة 
المشترطة لاسترداد المبيع ىي أجل الدين. أي 
أن الأطراف المتعاقدة تخفي شرط تممك المرىون 

بحيث يظير  في عقد بيع مع شرط الاسترداد
العقد في مواجية الغير عمى أنو عقد بيع ويكون 

  فيما بين الأطراف المتعاقدة عقد رىن.

والأصل أن للؤطراف المتعاقدة الحرية في تحديد شروط العقد طبقاً لمبدأ سمطان الإرادة ما لم تصطدم 
ن البيع مع شرط الاسترداد تجيزه معظم القوانين، فالقان ون المدني الفرنسي يجيز ىذا النوع بالنظام العام. وا 

منو  1660ويعتبرىا من قبيل فسخ العقد بالاتفاق. إلا أن المادة  1659من البيع بصريح نص المادة 
تشترط ألا تتجاوز الميمة الممنوحة لمبائع لممارسة خيار الاسترداد مدة خمس سنوات، و يعتبر الفقو 

 . 16عقداً صحيحاً لكنو مضافاً إلى شرط فاسخالفرنسي أن عقد البيع خلال ىذه المدة يكون 
ومن الناحية التاريخية فإن البيع مع شرط الاسترداد كان يستخدم كآلية بديمة لعقد القرض، فاستخدام 
الحقوق العينية كوسيمة ضمان كان أمراً شائعاً في التشريعات القديمة. فالإغريق عمى سبيل المثال كانوا 

. و لنفس 17البائع لحقو في إعادة شراء المبيع كوسيمة قانونية لضمان الدينيستخدمون البيع مع احتفاظ 
الغاية استخدم القانون الروماني البيع بشرط الاسترداد، وكذلك الحال في القانون الكنسي وفي القانون 

ف الفرنسي القديم حيث كان من الجائز قانوناً استخدام الممكية كوسيمة ضمان بشرط ألا يخفي ىذا التصر 
 .19. وىذا الشكل من التصرفات كان يسمى بالتصرف الائتماني18عقد رىن مع شرط تممك المرىون
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 Ph. Malaurie et L. Aynes، Les contrats spéciaux. Ed. 1991. p. 69. n° 86. 

 
17

 J. Foyer، le principe du gage avec dépossession، in le gage commercial. Précité. p. 17. 
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 A. Perrot، la vente à réméré de valeurs mobilières. R.T.D. com. 1993. p. 3. n° 3. 
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من قانون الموجبات والعقود المبناني البيع مع شرط الاسترداد عمى نفس الطريقة  473وقد نظمت المادة 
سم قانون الممكية أو ما يعرف با 3339من القرار  91التي نظمو بيا القانون الفرنسي. كما نظمت المادة 

العقارية أحكام عقد شبيو بعقد البيع مع شرط الاسترداد وىو البيع بالوفاء أو ما يسمى بالرىن بطريقة نقل 
الممكية حيث لمبائع حق استرداد المبيع مقابل رد الثمن ولممشتري حق استرداد الثمن عند رد المبيع. 

  وبالتالي فإن القانون المبناني يعرف كلا العقدين.

 

من  91من قانون الموجبات والعقود لم تمغ لا صراحة ولا ضمناً المادة  473بنفس الوقت لأن المادة 
. فضلًا عن أن المصدر 20قانون الممكية العقارية فيما عقدين يختمفان في بعض الأحكام عن بعضيما

مدني الفرنسي، في من القانون ال 1659من قانون الموجبات والعقود ىو المادة  473التاريخي لممادة 
من مجمة الأحكام  118من قانون الممكية العقارية ىو المادة  91حين أن المصدر التاريخي لممادة 

العدلية التي نصت عمى أن: )بيع الوفاء ىو بيع المال شرط أن البائع متى رد الثمن يرد المشتري إليو 
ي بو، وفي حكم البيع الفاسد بالنظر إلى المبيع و ىو في حكم البيع الجائز بالنظر إلى انتفاع المشتر 

اقتدار كل من العاقدين عمى الفسخ، وفي حكم الرىن بالنظر إلى أن المشتري لا يقدر عمى بيع المبيع من 
من مجمة الأحكام العدلية التي نصت  396الغير(. وىذه المساواة بين طرفي العقد أكدت عمييا المادة 

. 21يرد الثمن ويأخذ المبيع كذلك لممشتري أن يرد المبيع ويسترد الثمن(عمى أن: )كما أن لمبائع وفاء أن 
 ثم أن بيع الوفاء لا يرد إلا عمى عقار لأن أحكامو ينظميا قانون الممكية العقارية.

يظير من ذلك أن بيع الوفاء في الفقو الإسلامي إنما ىو عقد ضمان في صورة بيع، فيو مزيج بين بيع 
ن فيو ىي الغالبة. وقد تم المجوء إلى ىذا العقد ولم يغن عنو الرىن لأن الرىن لا ورىن، لكن أحكام الرى

ذا أذن المدين الراىن لممرتين بالانتفاع فمو أن  يفيد المرتين حق الانتفاع بو أو إيجاره ىي مقابل الدين. وا 
لرىن حق الانتفاع يرجع عن ذلك شرعاً، فاستحدثوا بيع الوفاء ليدخموا بو من أحكام البيع عمى أحكام ا

لممرتين بمقتضى العقد، لأن الناس أمسكوا أمواليم عن إقراضيا بلا منفعة، فتعورف ىذا العقد بدلًا من 
 .23. غير أن بعض فقياء المسممين اعتبر بيع الوفاء رىناً فيو احتيال عمى الربا22المجوء إلى المراباة

 
تممك المرىون يغدو صحيحاً، فالمنع يبقى ىو غير أن إباحة ىكذا نوع من العقود لا يعني أن شرط 

الأصل ، وفي كل مرة يثبت فييا أن البيع بشرط الاسترداد يخفي رىناً بشرط تممك المرىون فإن الصفقة 
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بأسرىا ممكن أن يعاد تكييفيا من قبل القاضي الذي يتمتع بسمطة تفسير العقد ثم إعطاءه الوصف 
أن العقد ىو بيع وليس رىن ثبت ىذا الوصف متى حاز الحكم قوة  القانوني المناسب، فإذا اعتبر القاضي

القضية المقضية. وقد اعتبرت محكمة التقض الفرنسية أن الحكم القاضي بدعوى البيع مع شرط 
الاسترداد إذا حاز الدرجة القطعية امتنع عمى نفس الأطراف الادعاء بأن البيع إنما كان يشكل في حقيقة 

. وبالتالي فإن عمى القاضي أن يفسر العقد من خلال الإرادة 24تممك المرىونالأمر رىناً مع شرط 
المفترضة للؤطراف المتعاقدة وىو بذلك يتمتع بسمطة تقديرية واسعة بشرط ألا يحرف شرطاً عقدياً واضحاً 
ومحدداً عن معناه. ففيما خلا ىذا القيد فإن محكمة النقض الفرنسية أثنت عمى قضاة الموضوع الذين 
أعادوا تكييف عقد البيع بشرط الاسترداد إلى عقد رىن مع شرط تممك المرىون بالاستناد إلى الإرادة 

 .25المفترضة للؤطراف
 

من القانون  433أما بالنسبة لممشرع السوري، فقد اعتبر بشكل صريح أن بيع الوفاء باطل، فنصت المادة 
. 26سترداد المبيع خلال مدة معينة وقع البيع باطلاالمدني السوري أنو إذا احتفظ البائع عند البيع بحق ا

إلا أن اجتياداً لمحكمة النقض السورية نص عمى أن حق البائع بفسخ البيع لا يؤدي دائماً وبالضرورة 
. وعممت محكمة النقض موقفيا بأن 27اعتبار ذلك الشرط شرطاً وفائياً يبطل البيع ويصح الشرط والبيع

الوفائي يقصد منو أن يسترد البائع المبيع برد الثمن. أما إذا كان القصد أن  معيار التفرقة ىو أن الشرط
يأخذ البائع فسحة من الزمن يتروى فييا كما في البيع مع الاحتفاظ بحق العدول فلا يعتبر الشرط وفائياً 

ذا تبين من الشرط الذي يمنح البائع حق الفسخ أنو غير معمق عمى محض إر  ادة فيصح البيع والشرط وا 
البائع بل بانقضاء فترة حددىا الطرفان لإزالة عوائق قانونية في وجو تسجيل البيع، أي بسبب خارج عن 

 إرادة البائع فإن ذلك لا يجعل الشرط وفائياً.

وفي جميع الأحوال فإن اجتياد محكمة النقض السورية مستقر عمى أن الرىن المستور بستار بيع ىو 
 .28حتى ولو كان البيع رسميا باطل لمخالفتو النظام العام
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 بطلان شرط الطريق الممهد:
وكذلك يعد باطلًا شرط بيع المرىون بغير الطريق القانونية ،وىو ما يعرف بشرط الطريق المميد، مع 

وىي حالات تعيب المرىون أو نقصان  29مراعاة الأحكام الخاصة برىن المنقول التي عرضنا لو سابقاً 
ة، بشترط الحصول عمى إذن القاضي. وفيما خلا ىذه الحالات الخاصة فإن قيمتو أو سنوح فرصة مؤاتي

الدائن المرتين لا يستطيع استيفاء حقو من الشيء المرىون إلا بطريقة نزع الممكية الجبري حيث تتولى 
دائرة التنفيذ ميمة القيام بذلك. فإذا ما اشترط المرتين عمى الراىن بيع المرىون بغير ىذا الطريق وقع 

 الشرط باطلًا وبقي العقد صحيحاً، شأنو في ذلك شأن شرط تممك المرىون. 
 

غير أن بطلان ىذين الشرطين يمكن تجاوزه في رىن المنقول بالحصول عمى اذن القاضي: فبالنسبة 
مدني 1043لشرط تممك المرىون فبالرغم من أنو يقع باطلًا إلا أنو وبموجب الفقرة الثانية من المادة  /

و لإيفائو بقدر دينو لالمرىون سوري/ لمدائن عند عدم الإيفاء أن يطمب من القاضي إصدار أمر باستبقاء 
 فقة الراىن.ابناءً عمى تخمين الخبراء ويلاحظ أن الحصول عمى أذن القاضي يغني عن الحصول عمى مو 

عمى أنو لمدائن عند عدم  1043أما بالنسبة لشرط الطريق المميد، فقد نصت الفقرة الأولى من المادة 
المزاد العمني أو بسعر البورصة أو السوق الإيفاء أن يطمب من القاضي ترخيصاً في بيع المرىون إما ب

كامل دينو أصلًا وفائدة ونفقات  نإذا وجدتا. فإذا رخص لو القاضي بالبيع عمى ىذا النحو تقاضى المرتي
من الثمن فإن زاد منو شيء رده إلى الراىن. وبالتالي فإن السمطة التقديرية لمقاضي في ىذا المجال تمثل 

من القانون  2078طريقة أصمية من طرق انقضاء الرىن بواسطة القضاء، وىي مستمدة من المادة 
وىي مجرد خيار  (L’attribution judiciaire)ك المدني الفرنسي وتسمى بالترخيص القضائي بالتمم

لمدائن المرتين لا يمزمو بشيء حيث يستطيع أن يطمب بيع المرىون في المزاد العمني لأن ىذا ىو 
 . 30الطريق الأصمي فلا تستطيع المحكمة ممارسة ىذا الخيار بالنيابة عن الدائن المرتين

 
ر أن الخيار الممنوح لممرتين في استبقاء المرىون لو إنما وىنالك تيار واضح وميم في الفقو الفرنسي يعتب

ىو امتداد لحقو في حبس المرىون لحين الوفاء، فينتج عن ذلك أن ىذا الخيار لا يستطيع ممارستو إلا 
. غير أن تياراً معارضاً لمرأي السابق يفصل خيار المرتين 31المرتين الحائز المتمتع بحق الحبس فعميا

ن عن حق الحبس ويعتبره حقاً مستقلًا بذاتو مرتبط بالرىن كعقد مميس بجزء منو كحق باستبقاء المرىو 
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أما محكمة النقض الفرنسية فقد فصمت صراحة ما بين ممارسة خيار الاستبقاء وما بين  32الحبس.
 . 34مانحة بذلك ىذا الحق لكل دائن مرتين حابساً كان أم لا 33الحبس المادي لمشيء المرىون

أنو لاعلاقة ليذا الحق بحق الحبس لأن حق الحبس يمارسو الدائن المرتين دون استئذان ونحن نعتقد 
القضاء خلافاً لممارسة خيار الاستبقاء من جية، ولأن حق الحبس يمارس عمى الكيان العضوي لمشيء 

ممكية المرىون خلافاً لممارسة خيار الاستبقاء الذي يمارس عمى الكيان المعنوي لمشيء المرىون وىو ال
من جية أخرى. كما أنو من الناحية الإجرائية فإن المحكمة تتدخل لتعيين خبير من أجل تقييم المال 

. ولكن في حالات معينة قبمت 35المرىون بحسب سعر السوق مالمحكمة لا  تستطيع تجاىل ىذا الإجراء
ك عندما يكون محل الرىن محكمة النقض الفرنسية استبقاء المرتين لممرىون دون حاجة لإجراء الخبرة وذل

كما أن قضاة الموضوع في فرنسا استشعروا لأنفسيم الحق . 36قيم قابمة لمتداول في سوق الأوراق المالية
باختيار طريقة تحديد القيمة المالية لممرىون غير الخبرة، لكن محكمة الاستئناف اشترطت لذلك أن يكون 

ينبغي عمى القاضي أن يعمل قراره باختيار طريقة أخرى ، وبالتالي 37عناصر تقييم كافية بحوزة القضاة
 غير الخبرة.

من القانون  1043إن من شأن منع شرط الطريق المميد، الوارد في الفقرة الأولى والثالثة من المادة  /
المدني السوري/، والبيع عن طريق القضاء أن يحول دون إمكانية بيع المرىون بثمن بخس إذا ما 

المرتين أن أول سعر أتاه يفي بدينو ولو كان أقل من القيمة الحقيقية لممرىون أو أقل من استشعر الدائن 
سعرىا في السوق، فيقدم مصالحو عمى مصالح الراىن. كما أن ىذا المنع يفيد منو الدائنون الآخرون 

كي يتمكنوا التالون لممرتين المنفذ بالرتبة فميم مصمحة حقيقية في أن يباع المرىون بأفضل سعر ممكن 
من الإفادة مما تبقى من ثمن المرىون. ونفس ىذه الاعتبارات لتدخل القضاء تصح عمى اشتراط الحصول 
عمى أذن القاضي في حال طمب المرتين استبقاء المرىون لو لموفاء بدينو، عملًا بنص الفقرة الثانية من 

ة المالية لممرىون حيث يتعين عمى المادة السابقة، حيث عمى القاضي تعيين خبير ميمتو تحديد القيم
 المرتين رد الباقي إلى الراىن ليدخل في الضمان العام لمدائنين العاديين. 
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ويشار إلى أن لفظ القاضي الوارد في ىذه المادة إنما ينطبق عمى قاضي الموضوع وليس رئيس التنفيذ 
يعتبر سنداً تنفيذياً يختص رئيس وذلك لأن الرىن لا  (38)وعمى ذلك جاء اجتياد محكمة النقض السورية 

نما ىو حق عيني ورد في فصل   القانون المدنيالتي لحظيا  الحقوق العينية التبعيةالتنفيذ بتنفيذه وا 
وبالتالي فإن القضاء العادي يختص بكل ما تعمق بيذا الحق إثباتاً أو تعديلًا أو تصفية، وبالتالي فإن 

المرتين الأشياء المحجوزة يكون صادراً عن قاضي لا ولاية لو  القرار الصادر عن رئيس التنفيذ بتمميك
 فيعتبر معدوماً ولا يقيد قضاة الحكم. 

 
والطريق المميد المرىون وأرى أن من أىم التبريرات الفقيية التي يمكن سوقيا لتعميل بطلان شرطي تممك 

ح فقياء الشريعة الاسلامية ىو أن المشرع ىو الذي يمنح لمعقود آثارىا الأصمية وىو ما يسمى باصطلا
حكم العقد. فعقد البيع عمى سبيل المثال ينتج حكماً أصمياً وىو نقل الممكية وعقد الرىن ينتج حكماً أصمياً 
ىو نقل الحيازة دون الممكية وعل ذلك فالبيع ىو عقد ناقل لمممكية وعقد الرىن ىو عقد ناقل لمحيازة وىي 

لعقود فإذا اتفق طرفي عقد الرىن عمى أن تممك المرتين المرىون عند جميعيا آثار قررىا الشارع لتمك ا
عدم الوفاء فمعنى ذلك أنيما حددا وباتفاقيما أثراً أصمياً لمعقد محل الاتفاق غير الذي حدده الشارع لو 

 فجعلا بذلك من عقد الرىن عقداً ناقلًا لمممكية.
بالصور المرىون ن حقوقيما في بيع المنقول وفي كل الأحوال. إذا لم يمارس كل من الراىن والمرتي

 الواردة آنفاً وحل أجل الدين جاز لممرتين أن يطالب بالبيع الجبري. 
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 البيع الجبري: -رابعاً 

 

إذا حل أجل الدين وامتنع الراىن عن الوفاء، ولم 
يطمب المرتين من القاضي تمميكو المرىون 
مقابل دينو، فميس أمام المرتين إلا أن يلاحق 

المنقول بطريقة نزع الممكية المرىون الراىن ببيع 
الجبري. وقد نصت الفقرة الأولى من المادة 

من القانون المدني السوري عمى أنو يحق  1108
لكل دائن مرتين أو صاحب تأمين، ميما كانت 
درجتو، أن يلاحق في حال عدم الوفاء عند 
استحقاق المبالغ المضمونة، بيع العقار أو الحق 
الجاري عميو التأمين بطريقة نزع الممكية الجبري. 
كما نصت الفقرة الثانية عمى أنو تقوم دائرة التنفيذ 

ول وفاقاً لقانون أص الجبري الممكيةبنزع 
 المحاكمات.

 

وما بعدىا من قانون أصول المحاكمات والمتعمقة ببيع  340وفي ىذا الصدد يجب مراعاة أحكام المواد 
/ مدني المتعمقة بسمطة القاضي عمى قصر البيع عمى الحد 1045الاشياء المحجوزة ، وأحكام المادة /

 الذي يؤمن وفاء الدين. 
انوناً بيع المنقول المرىون بغير طريق المزاد العمني إذا كان ميدداً ومن المفيد التذكير بأنو من الجائز ق

بالتمف أو بالتعيب، وىو حق ممنوح لمراىن ولممرتين عمى السواء. وكذلك الحال فيما لو عرضت فرصة 
سانحة لبيع المرىون. غير أن ىذا الحق ممنوح فقط لمراىن دون المرتين. فضلًا عن أذن القاضي 

. وفي جميع الأحوال يجب استئذان القاضي لأن 39المرىون بالشرائط التي عرضناىا آنفالممرتين بتممك 
 رقابة القاضي تنفي التيمة.
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 انقضاء رهن المنقول بطريقة تبعية

 

إن من أىم خصائص رىن المنقول أنو حق 
تبعي، يتبع في نشوئو وانقضائو الالتزام 
المضمون، فيرتبط بو ارتباط الفرع بالأصل، 
ويخضع بالتالي لممبدأ الفقيي القاضي بأن الفرع 

فعندما ينقضي الحق المضمون،  يتبع الأصل.
والذي سبق وأن اعتبرناه سبب عقد الرىن، يتبعو 
الرىن في الانقضاء، لأنو في ىذه الحالة يبقى 
الرىن بلا سبب. وعمى ذلك فجميع أسباب 
انقضاء الالتزام المضمون تؤدي إلى انقضاء 

اً لو. ويعتبر الشكل الطبيعي لانقضاء الرىن تبع
بالدين بكاممو  )أولًا(الرىن بصفة تبعية ىو الوفاء 

عملًا بمبدأ عدم تجزئة الرىن. كما يمكن أن 
أو )ثانياً(، ينقضي الرىن تبعياً بما يعادل الوفاء 

 )ثالثاً(.قد ينقضي من غير وفاء 

 

 
 اء الرهن تبعاً لموفاء بالالتزام:انقض -أولاً 
 

ما أن يكون وفاء مع الحمول ( 1)إن الوفاء بالالتزام إما أن يكون وفاء بسيطاً صادراً من المدين الراىن  وا 
 ( 2)صادراً عن غير الراىن 

 
 الوفاء البسيط: -(1)  

وىو أن يقوم المدين الراىن بالوفاء التام بالالتزام بشكل إرادي، فيمتزم عندىا المرتين برد المال المرىون 
ذا كان الراىن غير المدين الأصمي كالكفيل العيني، وأدى المدين إلى  الراىن وتنتيي بذلك قصة الرىن. وا 

الأصمي الالتزام كاملًا، نشأ عمى عاتق الدائن المرتين التزام برد المرىون إلى الكفيل العيني باعتباره ىو 
 الراىن.

، مالم يكن 40المرتين نفسو أو إلى نائبووفي كل الأحوال، أياً كان الموفي يجب أن يكون الوفاء إلى 
مدني سوري/. وفي حال كان المال  330ىنالك اتفاق يقضي بأن يكون الوفاء لمدائن شخصياً  /م 
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المرىون بيد العدل فإن الوفاء يجب أن يتم لدى المرتين. أما إذا تم الوفاء إلى العدل فإن ذلك لن يبرئ 
ن كان حائزاً إلا أنو ليس لو صفة لنمقي ذمة الراىن مالم يكن قد قبل صراحة ىذا  الوفاء، لأن العدل وا 

الوفاء فكونو يحوز المرىون لحساب المرتين لا يعني لأنو نائباً عنو لتمقي الوفاء. ويستنتج ىذا الحكم من 
من القانون المدني السوري القاضية بأنو إذا كان الوفاء لشخص غير الدائن أو نائبو،  331نص المادة 

رأ ذمة المدين إلا إذا أقر الدائن ىذا الوفاء أو عادت عميو منفعة منو، وبقدر ىذه المنفعة، أو تم فلا تب
 الوفاء بحسن نية لشخص كان الدين في حيازتو. 

بالنسبة لزمان ومكان الوفاء، فإن عمى الراىن أن يؤدي الالتزام عند حمول الأجل المتفق عميو في عقد 
 / مدني سوري أنو:344الرىن. فقد نصت المادة /

يجب أن يتم الوفاء فوراً بمجرد ترتب الالتزام نيائياً في ذمة المدين، مالم يوجد اتفاق أو نص يقضي  -1
 بغير ذلك. 

عمى أنو يجوز لمقاضي في حالات استثنائية ، إذا لم يمنعو نص في القانون، أن يميل المدين إلى  -2
ا استدعت حالتو ذلك ولم يمحق الدائن من ىذا التأجيل ضرر أجل معقول، أو آجال ينفذ فييا التزامو، إذ

 جسيم.
 مدني أنو: 345كما ينبغي عمى المدين الوفاء في المكان المتفق عميو. فقد نصت المادة 

إذا كان محل الالتزام شيئاً معيناً بالذات وجب تسميمو في المكان الذي كان موجوداً فيو وقت  -1
 اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك.نشوء الالتزام، مالم يوجد 

أما في الالتزامات الأخرى فيكون الوفاء في المكان الذي يوجد فيو موطن المدين وفت الوفاء، أو  -2
 في المكان الذي يوجد فيو مركز أعمال المدين إذا كان الالتزام متعمقاً بيذه الأعمال.

أن يسترجع مالو المرىون حتى إن الراىن صاحب مصمحة حقيقية في الوفاء لأن ذلك سوف يؤدي إلى 
 ولو كان الموفي شخصاً آخر غيره. ولكن قد يحصل أن الوفاء الذي سدده الغير 

 لا يؤدي إلى تحرير المرىون من الحق العيني الذي يثقمو. ويكون ذلك عندما يكون ىنالك وفاء مع حمول، 
      

 ( الوفاء مع الحمول:2) 

إن الذي يوفي الدين إلى المرتين لحساب الراىن لو في مواجية ىذا الأخير الحق في أن يستفيد من 
التأمين الذي كان يثقل العين المرىونة لمصمحة المرتين. فإذا كان الرىن ينقضي في حالة الوفاء البسيط، 

ال مثقلًا بالحق العيني فإن الحال ليست كذلك في الوفاء مع الحمول. لأن من شأن الحمول أن يبقي الم
الناتج عن الرىن، ولكن في ىذه الحالة ليس لمصمحة الدائن المرتين بل لمصمحة الموفي الحال الذي حل 
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محل المرتين والذي أصبح بيذا الحمول يممك في مواجية الراىن كل الدعاوى التي كان يممكيا الدائن 
 . 41المرتين والمتعمقة بالدين المضمون قبل حمول أجمو

ولو كان دون عمم  42وحتى يكون الحمول صحيحاً يجب أن يكون صريحاً وأن يرتضيو الدائن المرتين
المدين. ولكن في ىذه الحالة الأخيرة يستطيع المرتين أن يرفض الوفاء من الغير إذا اعترض المدين 

 مدني سوري أنو: 322الراىن. وبذلك قضت المادة 
 و من أي شخص آخر لو مصمحة في الوفاءيصح الوفاء من لبمدين أو من نائبو أ -1
ويصح الوفاء أيضاً ممن ليست لع مصمحة في ىذا الوفاء، ولو كان ذلك دون عمم المدين أو  -2

رغم إرادتو، عمى أنو يجوز لمدائن أن يرفض الوفاء من الغير إذا اعترض المدين عمى ذلك وأبمغ الدائن 
 ىذا الاعتراض.

فقاً عميو مع الراىن الذي قد لا يجد عند حمول الأجل مايكفي من وعمى ذلك فالحمول يمكن أن يكون مت
المال لموفاء فيقترض من شخص آخر من أجل الوفاء إلى المرتين، فميس ليذا الأخير في ىذه الحالة 
حق الاعتراض عمى ذلك لأن الموفي المباشر ىو المدين الراىن ولو بمال الغير لكن برضاه. وفي ىذه 

محل المرتين في الاستفادة من التأمين الذي يثقل المال المرىون. وعمى ذلك نصت  الحالة يحل المفرض
مدني سوري من أنو يجوز لممدين إذا اقترض مالًا وفى بو الدين أن يحل المقرض محل  327المادة 

الدائن الذي استوفى حقو، ولو بغير رضاء ىذا الدائن. ومن أجل تجنب أي احتيال اشترطت ىذه المادة 
يذكرفي عقد القرض أن المال قد خصص لموفاء، وفي المخالصة أن الوفاء كان من ىذا المال الذي أن 

أقرضو الدائن الجديد. وقد ذىب القانون الفرنسي إلى أبعد من ذلك حينما اشترط أن تكون البيانات 
 .43السابقة الواردة في عقد القرض وفي المخالصة موثقة من قبل الكاتب بالعدل

 
ون المدني السوري نص صراحة عمى إمكانية أن يكون الحمول اتفاقياً وأن يستفيد الحال من إن الفان

اتفاقاً محل الدائن كان  عمى أنو من حل قانوناً أو 328التأمينات التي كانت تضمن الدين، فنصت المادة 
رد عميو من لو حقو بما ليذا الحق من خصائص، وما يمحقو من توابع، وما يكفمو من تأمينات، وما ي

 دفوع، ويكون ىذا الحمول بالقدر الذي أداه من مالو من حل محل الدائن.
إذا وفى الغير الدائن جزء من حقو وحل محمو فيو، فلا يضار الدائن بيذا الوفاء، ويكون في استيفاء ما 

ن فيما بقي لو من حق مقدماً عمى من وفاه مالم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك. فإذا حل شخص محل الدائ
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بقي لو من حق، رجع من حل أخيراً ىو ومن تقدمو في الحمول كل بقدر ما ىو مستحق لو وتفاسماً قسمة 
 /.329الغرماء،  /م 

يتضح من ذلك أن لمحمول أثر ناقل لمحق العيني الذي يمثمو الرىن الوارد عمى الشيء المرىون حيث يجد 
بة لمتأمين الضامن للالتزام وأيضاً بالنسبة للالتزام نفسو الموفي مع الحمول محل الدائن المرتين بالنس

المضمون نفسو بكل خصائصو. وجدير بالذكر أنو عملًا بمبدأ تجزئة الرىن فإن الموفي إذا وفى أصل 
الدين بكاممو دون النفقات مثلًا، فمن يستفيد من الأثر الناقل لمحمول لأن المرتين سيواجيو بحق الحبس 

 ى استيفاء كامل الدين ما لم يكن ىناك اتفاق مخالف. لكل الشيء المرىون حت
 

يعادل الوفاء -ثانياً   :انقضاء الرهن تبعاً لانقضاء الالتزام بما
 

ينقضي رىن المنقول تبعاً لانقضاء الدين المضمون بما يعادل الوفاء، بحسب القانون المدني السوري، في 
المقاصة، اتحاد الذمة(. ولن نخوض ىنا في تفاصيل  الحالات الآتية )الوفاء بمقابل، التجديد والإنابة،

الأحكام المتعمقة بيذه الحالات لأنيا من مباحث نظرية الالتزام فتدرس تفاصيميا في موضعيا، ولكننا 
 نعرض لانطباقيا عمى رىن المنقول.

 
 :( الوفاء بمقابل1)

استيفاء حقو مقابلًا استعاض بو من القانون المدني السوري أنو إذا قبل الدائن في  348نصت المادة  -
عن الشيء المستحق قام ىذا مقام الوفاء. فيذه المادة تقرر امكانية حصول الوفاء بالالتزام المضمون 

 بالرىن بأداء العوض عن الشيء المستحق، ولكن لا يمزم الدائن المرتين بذلك فالأمر منوط بقبولو.
القانون المدني السوري عمى أنو تسري عمى أحكام الوفاء من  349كما نصت الفقرة الأخيرة من المادة 

بمقابل، من حيث أنو يقضي الدين، أحكام الوفاء وبالأخص ما تعمق منيا بتعيين جية الدفع وانقضاء 
التأمينات. وواضح من نص ىذه المادة أن الوفاء بمقابل معادل لموفاء البسيط وىو بيذه الصفة ينقضي 

اً لذلك الرىن الضامن للالتزام، فيكون الوفاء بمقابل طريقة من طرائق انقضاء بو الالتزام فينقضي تبع
 الالتزام تبعياً.

 
 :التجديد -(2)

مدني سوري/.  350يكون التجديد إما بتغير المدين الراىن أو الدائن المرتين أو الدين المضمون  /م 
مدني سوري/. ويجب  351ويشترط لصحة التجديد خمو الالتزامان القديم والجديد من أسباب البطلان  /م 

/. 1ف  352/م أن يتفق الراىن والمرتين عمى التجديد صراحة أو أن يستخمص بوضوح من الظروف  
والأصل في التجديد أن ينقضي الالتزام الأصمي بتوابعو أي أن الرىن أيضاً ينقضي ولا يرد عمى الالتزام 
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 356والمادة  355مدني/. وقد أجازت المادة  354الجديد إلا بنص في القانون أو باتفاق الأطراف  /م 
بحسب ما إذا الراىن ىو المدين الأصمي  مدني اتفاق الأطراف عمى استمرار الرىن لضمان الدين الجديد

 أو كان كفيلًا.
 

 ، وتراعى في ىذه الحالة الفروض الآتية:حالة كون الراهن هو المدين الأصمي
 
إذا كان التجديد بتغيير الدين سواء من حيث محمو أو مصدره جاز لمدائن والمدين أن يتفقا عمى انتقال  -

 التي لا  تمحق ضرراً بالغير، أي دون زيادة في عبء المدين.التأمينات للالتزام الجديد في الحدود 
إذا كان التجديد بتغيير المدين، جاز لمدائن والمدين الجديد أن يتفقا عمى استبقاء التامينات العينية دون  -

 .44حاجة إلى رضاء المدين القديم. أي أن المدين القديم يصبح عمى الرغم منو كفيلًا عينياً لممدين الجديد
 إذا كان التجديد بتغيير الدائن، جاز لممتعاقدين ثلاثتيم أن يتفقوا عمى اشتبقاء التأمينات. -

وفي جميع الأحوال السابقة لا يكون الاتفاق عمى نقل التأمينات العينية نافذاً في حق الغير إلا إذا تم مع 
ن الاتفاق عمى نقل التأمينات التجديد في وقت واحد. والسبب في ذلك أنو لو تم الاتفاق عمى التجديد دو 

فإن الدين القديم ينقضي ومعو تأميناتو. ولابد أن يكون تاريخ الاتفاق ثابتاً بطريقة تمنع إمكان حدوث 
 تواطؤ إضراراً بالغير، إذ أن ثبوت تاريخ الاتفاق يسمح للؤطراف بالاحتجاج بو عمى الغير.

 
عينياً فلا ينتقل الرىن إلى الالتزام الجديد إلا إذا رضي فإذا كان الراىن كفيلًا  حالة كون الراهن كفيلًا،

ذا كان الغير قد قدم تأميناً  بذلك الكفيل العيني لأنو لم يكفل ابتداء إلا التزاماً بعينو ىو الالتزام الأصمي. وا 
الالتزام  عينياً لكفالة الالتزام الأصمي فإن التأمين الذي قدمو بالمرتبة التي ىو عمييا لا ينتقل إلى كفالة

 الجديد إلا برضائو.
 
 المقاصة: -(3)

مدني سوري بشأن المقاصة فإن لممدين الراىن حق المقاصة بين  360إذا أردنا تطبيق أحكام المادة 
الدين المضمون بالرىن وبين ما قد يكون مستحق لو في مواجية الدائن المرتين ولو اختمف سبب 

لدين المضمون بالرىن ودين الراىن عمى المرتين المراد الدينين. ويشترط لصحة المقاصة أن يكون ا
من القانون المدني  1036، باستثناء الحالة التي نصت عمييا المادة إجراء التقاص معو مستحقي الأداء

بشأن حق المرتين في تممك ثمار المرىون إذ ىو مدين لمراىن بقيمتيا لأن المرىون لايزال عمى ممك 
. فيقوم المرتين بإجراء التقاص بين قيمة تمك الثمار وبين دينو المضمون فيحسميا الراىن طيمة فترة الرىن
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أولا من مقدار الفوائد والنفقات ثم من رأس المال ما لم يتفق الطرفان عمى غير ذلك. فالمرتين يجري 
بأن  التقاص في ىذه الحالة قبل حمول أجل الدين وىذا ما يشكل استثناء عمى القاعدة العامة القاضية

 التقاص لا يكون إلا بين دينين حالي الأداء.
من القانون المدني يترتب عمى المقاصة انقضاء الدينين بقدر الأقل  363وبموجب الفقرة الثانية من المادة 

منيما منذ الوقت الذي يصبحان فيو صالحين لممقاصة. وبذلك فإن المقاصة تشكل إيفاء مزدوجاً 
انقضاء كامل الدينين إذا كانا متساويين فينقضي معيما الرىن، وفي حال  ، إذ أنيا تؤدي إلى45مختصراً 

عدم التساوي يسقط الأقل منيما، فإذا كان الدين المضمون بالرىن ىو الأقل انقضى الرىن بالتقاص تبعاً 
ممو لانقضاء كامل الدين المضمون. أما إذا كان دين الراىن عمى المرتين ىو الأقل فيبقى الرىن قائماً بكا

عمى الجزء المتبقي من الدين عملًا بمبدأ عدم تجزئة الرىن ما لم يكن ىنالك اتفاق بين الأطراف عمى 
 تحرير جزء معين من الرىن مقابل جزء معين من الدين.

 
من  367المادة من الممكن أن يكون لممدين الحق في المقاصة ثم يوفي بالدين رغم ذلك فقد نصت  

إذا وفى المدين ديناً وكان لو أن يطمب المقاصة فيو بحق لو فلا يجوز أن  القانون المدني عمى أنو
يتمسك إضراراً بالغير بالتأمينات التي تكفل حقو، إلا إذا كان يجيل وجود ىذا الحق. ففي ىذه الحالة 
 المدين يوفي الدين رغم إمكان تمسكو بالمقاصة، وىو إما عالم بثبوت حقو في المقاصة و إما جاىل ليذا

 الحق:
فإذا كان قد أوفى بدينو وىو عالم بحقو في المقاصة اعتبر ىذا نزولا منو عن المقاصة ويبقى لو بعد  -

ذلك أن يطالب الطرف الآخر بحقو. عمى أن ىذا النزول عن التمسك بالمقاصة لا يجوز أن يضر بالغير 
الدائن المرتين المتأخر في ويقصد بالغير ىنا كل من لو مصمحة في وقوع المقاصة كالكفيل العيني و 

 المرتبة عن مرتبة الرىن الذي كان يضمن ىذا الحق.
أما إذا كان قد أوفى بدينو وىو غير عالم بحقو في المقاصة، فينا لا يمكن القول بالنزول الضمني عن  -

نما يكون لمموفي التمسك بالمقاصة، فيعتبر الدينان منقضيين من الوقت الذي  كانا التمسك بالمقاصة وا 
فيو صالحين لممقاصة، وبالتالي يكون دفع غير المستحق فيكون لو استرداد ما دفع. وأساس رجوعو ىنا 
ىو الفعل الناشئ عن عدم دفع غير المستحق وليس الدين القديم الذي انقضى بالمقاصة بما كان لو من 

ات إذ ىو لا يرجع بنفس تأمينات. فلا يجوز لمموفي أن أن يتمسك بما كان يضمن حقو الأصمي من تأمين
نما بحق جديد. ومع ذلك فقد يتنازل الموفي عن حقو في المقاصة ويعتبر الوفاء صحيحاً ويعود  الحق وا 
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أن يحتفظ في رجوعو  367عندئذ عمى الطرف الآخر بما لو في ذمتو من حق ويكون لو بمقتضى المادة 
  . 46ىذا بما كان لو من تأمينات لاعاية لحسن نيتو

 
  :اتحاد الذمة أو الاندغام -(4) 

 من القانون المدني السوري عمى أنو:  368تنص المادة 
إذا اجتمع في شخص واحد صفتا الدائن والمدين بالنسبة إلى دين واحد، انقضى ىذا الدين بالقدر  -1

 الذي اتحدت فيو الذمة

ذا زال السبب الذي أدى لاتحاد الذمة وكان لزوالو أثر رجعي عاد  -2 الدين إلى الوجود ىو وممحقاتو وا 
 بالتسبة إلى ذوي الشأن جميعاً. ويعتبر اتحاد الذمة كأن لم يكن.

ومن الناحية العممية فأكثر الحالات التي يمكن تصور حصول الاندغام فييا عندما يصبح الدائن أو 
و جزئياً، وكذلك الحال المدين وارثاً للآخر في كامل ذمتو المالية أو في جزء منيا، فينقضي الدين كمياً أ

 في الوصية. فكيف يحصل الاندغام في حالة الرىن؟
قد يحصل أن تجتمع ممكية المال المرىون والدين المضمون في يد المرتين فتندغم فيو الصفتان مالك 

 ومرتين وبما ان صفة الممك أقوى من صفة الرىن فينقضي بذلك الرىن. كما لو 
شرط عدم شرائو بدينو. أو قد تؤول الممكية إلى المرتين عن طريق الارث اشترى المرتين المال المرىون 

كما لو كان دائناً مرتيناً لمؤرثة قبل وفاتو فتوفي قبل حمول أجل الدين فتندغم الصفتان في المرتين 
وينقضي بذلك الرىن. وقد تؤول الممكية اليو بالوصية وقد يكون الاندغام لمصمحة شخص آخر غير 

مرتين كما لو اشترى اجنبي عن عقد الرىن الدين المضمون من الدائن والشيء المرىون من الراىن وال
الراىن فيحصل الاندغام في شخصو وينقضي الرىن وتستقر الممكية اليو. وقد يكون أيضاً اتحاد الذمة في 

 رىن.شخص الراىن نفسو كان يشتري ىذا الأخير الدين المضمون لنفسو من المرتين فينقضي بذلك ال
 

  :انقضاء الرهن تبعاً لانقضاء الالتزام من غير وفاء -ثالثاً 
قد ينقضي الالتزام المضمون من دون وفاء ولا معادل الوفاء، فينقضي تبعاً لذلك الرىن لزوال سبب بقائو. 
والحالات التي ينقضي فييا الالتزام المضمون من دون وفاء ولا معادل الوفاء ىي: الإبراء واستحالة 

 التنفيذ وبطلان الالتزام المضمون والتقادم المسقط. وسنعالج ىذه الحالات لجية أثرىا عمى الرىن فقط.
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    :الإبراء من الدين المضمون -(1) 

إذا أبرأ الدائن المرتين المدين الراىن من الدين زال الرىن تبعاً لذلك، وكذلك الحال لو كان الراىن كفيلًا 
مدين الأصمي من الدين انقضى كذلك الرىن ولزم المرتين أن يرجع الشيء المرىون عينياً فأبرأ المرتين ال

لا أصبح غاصباً لممرىون. ويختمف الإبراء عن النزول عن الرىن قي أنو في ىذه  إلى الكفيل العيني وا 
الحالة الأخيرة ينقضي الرىن بمفرده بطريقة أصمية لكن الدين المضمون يستمر كدين عادي. أما في 

 نزول عن الدين فلا يبقى لادين ولا رىن. ال
ونظراً لأن تصرف الدائن المرتين يؤدي إلى انقضاء الالتزام المضمون وتأميناتو، فإنو يجب أن يكون 

من القانون المدني السوري عمى أنو يسري عمى الإبراء الأحكام  370أىلًا لمتبرع فقد نصت المادة 
 يشترط فيو شكل خاص، لكن يجب أن يكون واضحاً لا لبس الموضوعية التي تسري عمى كل تبرع. ولا

 فيو.

 
  :استحالة التنفيذ -(2)

إذا نشأ ابتداء الالتزام المضمون صحيحاً، ثم أصبح بعد ذلك موضوع الالتزام مستحيل التنفيذ سواء من 
ذا سقط الأصل سقط الناحية المادية أم من الناحية القانونية سقط الالتزام. فيتبعو الرىن بالسقوط، لأنو إ

الفرع، ولأن التابع تابع في المصير. غير أنو حتى يصح ذلك يجب أن يثبت الراىن أن استحالة تنفيذ 
 مدني/. 371الالتزام المضمون تعود لسبب أجنبي لا يد لو فيو  /م 

ذا كانت استحالة التنفيذ تصيب جزء من الالتزام المضمون أو كان الإبراء يرد عمى جزء من الا لتزام وا 
المضمون فإن الرىن لا ينقضي بل يبقى مثقلًا المال المرىون بأكممو لضمان الجزء المتسقي من الدين 
عملًا بمبدأعدم تجزئة الرىن. فالرىن لا ينقضي إلا بانقضاء كامل للالتزام المضمون ما لم يكن ىنالك 

 اتفاق مخالف.
 
  :بطلان الالتزام المضمون -( 3)
إذا تم تقديم رىن لضمان الدين ثم تقرر بعد ذلك بطلان الالتزام المضمون انسحب أثر البطلان عمى  -

الرىن نفسو ولو كان عقد الرىن بذاتو صحيحاً، لأنو لا يتصور وجوده مستقلًا عن الالتزام المضمون. 
سخ في ىذه الحالة يعيد وكذلك الحال فيما لو تقرر فسخ العقد المنشئ للالتزام المضمون بأثر رجعي، فالف

الأطراف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقد، أي قبل نشوء الدين المضمون، فينقضي الدين ويتبعو 
 في ذلك الرىن. 

غير أنو إذا تقرر بطلان الطريق الذي انقضى بو الالتزام، كما لو تقرر بطلان الإبراء مثلًا، فإن الدين 
لم ينقض أصلًا، ويعود حق الرىن تبعاً لذلك. عمى أن الغير إذا كسب حقاً يعود بأثر رجعي، كما لو أنو 
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عينياً عمى الشيء المرىون في الفترة ما بين انقضاء الرىن وعودتو، فإن ىذه العودة لا  تخل بالحق الذي 
 يكون ذلك الغير قد كسبو.

 
  :التقادم المسقط -(4)

لزمن ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك. وىذه بحسب االقواعد العامة فإن الدين ينقضي بمرور ا
المسألة سوف نفصل فييا الحديث لدى بحثنا في التأمين العقاري والرىن الحيازي العقاري. غير أنو في 
رىن المنقول المادي أو في الرىن الحيازي عموماً يثور لدينا موضوع القرينة القانونية بالإقرار الضمني 

من القانون المدني السوري لصالح الدائن، والتي من شأنيا أن  381ا المادة القاطع لمتقادم التي أنشأتي
تجعل من المبدأ العام غير قابل لمتطبيق عمى الرىن الحيازي بحيث يمكننا القول بأن الالتزام المضمون 

 برىن حيازي لا يسقط بالتقادم ، فقد نصت عمى أنو:
 قراراً صريحاً أو ضمنياً.ينقطع التقادم إذا أقر المدين بحق الدائن إ -1
 ويعتبر إقراراً ضمنياً أن يترك المدين تحت يد الدائن مالًا مرىوناً رىناً حيازياً تأميناً لوفاء الدين. -2

وبما أن الإقرار الضمني القاطع لمتقادم يمكن استنتاجو من كل واقعة مادية أو تصرف قانوني، وىو بذلك 
المشرع اختص من بين تمك الوقائع المادية والتصرفات القانونية خاضع لتقدير قاضي الموضوع، إلا أن 

. وقد جاء في مذكرة المشروع 381حالة واحدة اختصيا بالذكر وأفرد ليا الفقرة الثانية من المادة 
أن إنشاء رىن الحيازة ينفرد بأن أثره لا يقتصر عمى قطع التقادم بل يجاوز ذلك إلى استدادة  47التمييدي

ا بقي الشيء المرىون في يد المرتين. فمجرد ترك الدائن لمشيء المرىون في يد المرتين ىذا الأثر م
 وترخيصو ليذا المرتين في اقتضاءحقو من إيراده يعتبر إقراراً دائماً أو متجدداً.

و نظراً لوضوح النص فقد جاءت الاجتيادات القضائية في نفس ىذا السياق، و توالت حتى أصبح 
عمى أن ترك المدين تحت يد الدائن مالًا مرىوناً رىناً حيازياً يعتبر إقراراً ضمنياً بثبوت الاجتياد مستقرا

 . وعمى ذلك فإن التقادم المسقط ليس سبباً لانقضاء الرىن الحيازي. 48الدين قاطعاً لمتقادم
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
47
 .521ٔقد ٔردث فً انًشزٔع انتًٍٓدي بزقى  ،يدًَ يصزي 384أصم ْذِ انًبدة ْٕ انًبدة  

 .334انجشء انثبنث. ص  ،الأػًبل انتحقٍزٌت نهقبٌَٕ انًدًَ انًصزي

 
48
.  ٔ  َقض سٕري رقى 7/5/1966تبرٌخ   863اَظز ػهى سبٍم انًثبل: َقض يدًَ سٕري رقى  

 .51/3/1980تبرٌخ  332
 

 

96 



 تمارين:

 السؤال الأول:
    

 بطريقة أصمية:أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: ينقضي رىن المنقول 

   بالتنازل عن الرىن.  .1
   بالوفاء البسيط.  .2
   بالوفاء مع الحمول.  .3
   بما يعادل الوفاء.  .4
 بالمقاصة. .5

 .1 الجواب الصحيح رقم
   

 السؤال الثاني:
    

 أشر إلى الجواب الخطأ مما يمي: ينقضي رىن المنقول بطريقة تبعية:

   بالوفاء البسيط.  .1
   بالتجديد والإنابة.  .2
   مة. باتحاد الذ .3
   رىون من حيازة المرتين بإرادتو. بخروج المال الم .4
 بالمقاصة. .5

 .4 الجواب الصحيح رقم

97 



سادسةالوحدة التعميمية ال
 

 رهن المنقول المعنوي
 

 الكممات المفتاحية: 
 

رىن الحقوق المعنوية بصفة  -انقضاء رىن الدين  -آثار رىن الدين  -رىن حق الدين  -المال المعنوي 
 .عامة

 الممخص:  
القرن العشرين تميز بظيور أموال لا مادية وتعددىا وباكتساب بعضيا إن تطور الأموال الذي حصل في 

قيم مالية تفوق في بعض الأحيان القيم المالية لمعقارات. وىذا ما دفع المشرعين، وبخاصة في الدول التي 
ازدىرت فييا القيم المالية ليذه الأموال، يفكرون في تمكين مالكي ىذه الأموال من الاستفادة من قيميا 
الاقتصادية عن طريق السماح ليم باستجرار القروض برىن تمك الأموال لدى المؤسسات المالية. وكان 

من تأثير ذلك أن قانون الأموال في تمك الدول أصبح يقوم عمى مفيوم جديد ىو القيمة المالية، وأصبحت 
لأموال نشأ في النظام ىذه القيمة ىي المحور المشترك بين الأموال عمى اختلاف أنواعيا. وبفضل تمك ا

الحقوقي لرىن المنقول نوع من الرىن لا يتضمن نزع حيازة المدين الراىن، لأن الراىن نفسو لا يمكنو 
حيازة تمك الأموال حيازة مادية فميس بين يديو سوى أوراق مالية ليا قيم معتبرة في السوق التي تتداول 

 .فييا مثل ىذه الأوراق

إلى  1046السوري رىن الدين في فصل رىن الحقوق غير المادية من المادة  وقد تناول القانون المدني
كما أن قانون التجارة  .لرىن الحقوق غير المادية ما خلا الدين دون تعداد 1053وأفرد المادة  1054

نص عمى رىن الدين التجاري والحقوق المعنوية الأخرى كالأسيم  2007لعام  33السوري الجديد رقم 
صراحة عمى إمكانية رىن  2008بأنواعيا. وكذلك نص قانون الشركات السوري الصادر عام والسندات 

   .الحصص في الشركات

التأمينات العينية الحيازية
 الرهن المنقول

 

  

 الأهداف التعميمية: 
 بالأحكام المتعمقة بإنشاء رىن عمى حق الدين  تعريف الطالب    

 رىن الحقوق المعنوية الأخرى غير الدين  تعريف الطالب بأحكام 
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 :تمهيد
إن تطور الأموال الذي حصل في القرن العشرين تميز بظيور أموال لا مادية وتعددىا وباكتساب بعضيا 

المشرعين، وبخاصة في الدول التي  دفعقيم مالية تفوق في بعض الأحيان القيم المالية لمعقارات. وىذا ما 
ازدىرت فييا القيم المالية ليذه الأموال، يفكرون في تمكين مالكي ىذه الأموال من الاستفادة من قيميا 
الاقتصادية عن طريق السماح ليم باستجرار القروض برىن تمك الأموال لدى المؤسسات المالية. ثم تعزز 

مجال الاقتصادي ىدفت إلى نزع الصفة المادية عن القيم المنقولة ىذا التوجو بنشوء حركة تشريعية في ال
. وكان من تأثير ذلك أن قانون الأموال في تمك الدول أصبح 1المادية وتحويميا بتشريع إلى أموال معنوية
وأصبحت ىذه القيمة ىي المحور المشترك بين الأموال عمى  ،يقوم عمى مفيوم جديد ىو القيمة المالية

 اختلاف أنواعيا. 

بشكل اً ومنذ ذلك الوقت أخذ المشرعون عمى عاتقيم تطوير آليات رىن الأموال المنقولو المعنوية تدريجي
 ،لعقد الرىن أن تكون محلاً اً يستجيب لحاجة الاقتصاد. فتعددت الأموال المعنوية التي يجوز قانون

وتعددت بالتالي آليات إنشاء الرىن عمى الأموال المعنوية. فكل مال معنوي  ،وتعددت القوانين الناظمة ليا
وذلك لاستحالة اعتماد شكل واحد لإنشاء الرىن ينطبق  ،لو نظام حقوقي خاص بكيفية إنشاء الرىن عميو

 فيي تختمف فيما بينيا  ،عمى جميع الأموال المعنوية
 

ومنيا ما ىو عبارة عن قيم  ( titre de créance ) فمنيا ما ىو عبارة عن سندات ديون .اً جوىرياً اختلاف
ومنيا ماىو عبارة عن أرقام  valeurs mobilières      (  dématérialisées )منقولة منزوعة المادية

 instruments)أو أدوات تمويل (parts sociaux)أو أسيم شركات الأموال (comptes)  حسابات

financiers) أو برامج كمبيوترية (logiciels) أو براءات اختراع (brevets d’invention)  أو أفلام
 propriété intellectuelle et) أو أي إنتاج أدبي أو صناعي (film cinématographie) سينمائية

industriélle). لكل منيا  ولكن ،وجميع ىذه الأموال المعنوية قابمة لمرىن بنصوص قانونية خاصة
حق  طريقة خاصة في إنشاء الرىن عمييا. بل إن المشرع في بعضيا نص صراحة عمى منح المرتين

. ولن نخوض في 2مثل الرىن الواقع عمى أدوات التمويل ،الحبس عمييا عمى الرغم من صفتيا المعنوية
ض ىذه الحقوق تفاصيل تمك الرىون لأنيا من مواضيع القانون التجاري. لكن استعرضنا عناوين بع

بفضل تمك الأموال نشأ في النظام لكي نشير إلى أنو  ،لمرىن المعنوية التي تصمح لأن تكون محلاً 
                                                           

1
     F. ZENATI. L’immatériel et les choses. Arch. Phil. Dr. T. 43. 1999. P. 79.  V: M.A. 

FRISON-ROCHE. Article in: Arch. Phil. Dr. T. 43. 1999. P.139.    
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الحقوقي لرىن المنقول نوع من الرىن لا يتضمن نزع حيازة المدين الراىن، لأن الراىن نفسو لا يمكنو 
يا قيم معتبرة في السوق التي تتداول حيازة تمك الأموال حيازة مادية فميس بين يديو سوى أوراق مالية ل

  فييا مثل ىذه الأوراق.
 

إن ظيور الرىن غير الحيازي الوارد عمى منقول لم يقتصر عمى الحقوق المعنوية، فأخذ يمتد ليشمل 
و الذي ساعد عمى دخوليا ضمن نظام الرىن  أموالًا منقولة مادية مثل رىن المركبات والسيارات. 

سجلات ليا تسجل فييا التصرفات القانونية الجارية عمييا، فيظير الرىن عمى تمك اللاحيازي ىو وجود 
ن ظاىرة تعدد أنواع الرىن اللاحيازي يمكن  السجلات دون حاجة لنقل الحيازة إلى الدائن المرتين. وا 

برغبة المشرع في تجنب مساويء نزع الحيازة المتمثمة بشكل رئيسي في تعطيل القيمة اً تفسيرىا أيض
المالية لممرىون بانتظار انقضاء الرىن. وفي الواقع فإنو يوجد عنصرين يميزان الرىن التقميدي ىما نزع 

وبشكل تقميدي فإن الربط بين ىذين العنصرين قائم إذ الحق العيني في المفيوم  ،الحيازة والحق العيني
ىون. إلا أنو ومع ظيور رىن الكلاسيكي لمرىن ينتج منذ المحظة التي يضع فييا المرتين يده عمى المر 

عمى الرغم من اً معنوي المنقول اللاحيازي فإن ىذين العنصرين لم يمنعا من أن يكون وعاء الرىن منقولاً 
قبل لا الحيازة المادية ولا نزع الحيازة. فمالك ىذه الحقوق المعنوية ليس لو سمطة لا تأن ىذه الأموال 

تقييد حريتو في التصرف بيذه اً فيكفي إذ ،صرف بتمك الحقوقفي التاً مادية عمى ممكو ولكنو يممك حق
كي نكون أمام نتيجة معادلة لنزع الحيازة في الرىن التقميدي الوارد عمى الأموال المادية. وبالتالي  3الحقوق

والفارق يكمن في  ،4فإن ىذه الحقوق المعنوية تقوم عمى نفس المبدأ الذي يقوم عميو رىن الأموال المادية
 ية الإنشاء وليس في الأساس الحقوقي ولا في الغرض.آل
 

تناول المشرع رىن الدين في فصل رىن الحقوق غير المادية من  أما في القانون المدني السوري فقد
عمى اعتبار أن الدين ىو أقدم أنواع المنقولات المادية والمقصود بالدين ىنا ىو  1054إلى  1046المادة 

المثبت بسند حيث يستطيع الدائن رىن حقو في الدين عمى مدينو إلى آخر القرض الممنوح لممدين و 
 1046ضماناً لموفاء بالتزامو وقد فصل المشرع السوري في القانون المدني أحكام رىن الدين من المادة 

لرىن الحقوق غير المادية ما خلا الدين دون تعداد. كما أن قانون  1053وأفرد المادة  1052إلى المادة 
نص عمى رىن الدين التجاري والحقوق المعنوية الأخرى  2007لعام  33تجارة السوري الجديد رقم ال
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معىىٌ هى حساب فٍ بىك فُجزٌ رهىه لدي المصزف الذٌ َعطل قدرة كما لى كان الحق ال 

 الزاهه علً التصزف فٍ حسابه لمصلحة المائه المزتهه.
 
4 M. Cabrillac et M. Mouly، op. cit. P. 427. 

 

صراحة عمى  2008كالأسيم والسندات بأنواعيا. وكذلك نص قانون الشركات السوري الصادر عام 
 إمكانية رىن الحصص في الشركات. وعمى ذلك فسوف نبحث في رىن المنقول المعنوي في مبحثين:

 : نبحث فيه أحكام رهن الدينأولا  
ثاني
 
: نبحث فيه رهن الحقوق المعنوية بصفة عامة اا
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 رهن حق الدين 

 

من حيث المبدأ لا يشكل رىن الدين تأميناً خاصاً 
مختمفاً عن رىن المنقول، فقد ورد ذكره ضمن 
الأحكام القانونية العامة لرىن المنقول. لكن 
عندما يكون وعاء الرىن حق الدين فإن علاقة 
ثلاثية الأطراف تنشأ بين الراىن والمرتين ومدين 

عمى الراىن. وىذا الرىن، عمى الرغم من قيامو 
حق معنوي إلا أنو يخول المرتين حق في 
مواجية الغير وىو مدين الراىن أي مدين مدينو. 
وىو بذلك يبدو لأول وىمة وكأنو ضمانة 
شخصية. أو عمى الأقل يبدو أن لو صفة 
مختمطة، فبصفتو حق شخصي )حق الدين( فإنو 
يتميز عن الحق العيني وبشكل أدق عن حق 

باشرة ما بين شخص الممكية الذي يقيم علاقة م
 وعين. 

 

إن حق الدين بجميع أشكالو يمكنو أن يكون وعاء لمرىن لا يقيده إلا شرط أن يكون قابلًا لمتداول. من ىذا 
القبيل مثلًا أسيم الشركات، فالشريك المساىم دائن لمشركة بقيمة أسيمو، فمو في مواجية الشركة حق 

ىنا أن لمشريك المساىم في شركات الأموال حق ممكية الدين وىو حق شخصي. غير أنو يمكن القول 
 . 5أيضاً وليس فقط حق شخصي لأن مجموع الشركاء يممكون الشركة

 
نتاج آثاره وانقضائو إلى القواعد العامة لرىن المنقول أ خضع المشرع السوري رىن حق الدين في إنشائو وا 

المادي غير أنو وبالنظر إلى أن الدين ىو حق وليس شيء مادي بمعنى أنو مال معنوي فقد افرد لو 
ية ليذا الحق المالي المشرع إضافة للأحكام العامة أحكام خاصة تأخذ بعين الاعتبار الطبيعية الحقوق

من القانون المدني عمى أنو  1054سواء في إنشائو أم في ترتيب آثاره أم في انقضائو. فنص في المادة 
التي لم يتص عمييا في تطبق أحكام الفصل الأول ) المتعمقة برىن المنقول المادي ( عمى جميع الأحوال 

 ىذا الفصل.
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الأحكام الخاصة تفادياً لتكرار ما سبق ذكره في رىن وعمى ذلك سنقتصر في ىذا المبحث عمى ذكر 
 المنقول المادي وسنبحث تمك الأحكام الخاصة في ثلاثة مطالب تتعمق بالإنشاء والآثار والانقضاء.

 
 :الأحكام الخاصة المتعمقة بإنشاء رهن عمى حق الدين . أ

 
مادياً، فإن الأمر ليس كذلك عندما المرىون لا يثير صعوبة عندما يكون محل الرىن منقولًا إذا كان تسميم 

يرد الرىن عمى حق معنوي كحق الرىن. حيث أن نقل الحيازة في ىذه الحالة يمكن بصعوبة اعتباره 
عنصراً رئيسياً من عناصر نشوء الرىن لأن الحقوق التي لا تقبل حيازة عين الشيء المرىون بسبب 

 لعقد الرىن مثل رىن الدين العادي والتجاري. طبيعتيا المعنوية قد تقبل بنص القانون أن تكون محلاً 
فكيف يتم نزع الحيازة وبالتالي إنشاء الرىن عميو؟ إنو من المقبول قانوناً أن الدين يصح أن يشكل محلًا 
لمرىن الذي ينشأ عميو عن طريق تسميم السند المثبت ليذا الدين عمى أن يكون ذلك مصحوباً بتبميغ إلى 

 سطتو إعلامو بنشوء الرىن عمى ىذا الدين.مدين الراىن يتم بوا

من القانون المدني السوري عمى أن: من رىن ديناً لو يمزمو أن يسمم إلى  1046وقد نصت المادة 
المرتين السند المثبت ليذا الدين. وعمى ذلك فان ىذه المادة تقر بقابمية الدين لمرىن إذا كان مبمغاً من 

من القانون المدني السوري أنو ممكن أن يكون محل الدين 1051 النقود. كما يستفاد من نص المادة
 المرىون شيئاً غير النقود، كما لو كان أسيماً في شركات الأموال أم حصصاً في شركات الأشخاص. 

 
 2008من قانون الشركات السوري الصادر عام  66فعمى سبيل المثال فقد نصت الفقرة الثامنة من المادة 

من قانون التجارة  69ودة المسؤولية أنو يجوز رىن الحصص فييا. كما نصت المادة بشأن الشركات محد
أنو يمكن تخصيص المتجر لوفاء دين بإنشاء حق تأمين عميو. كما نصت  2007لعام  33السوري رقم 

من نفس القانون عمى أن جميع القيم المنقولة يمكن تخصيصياً لوفاء دين. وبالعودة إلى  118المادة 
نجد أن المقصود بالقيم المنقولة ىو الأسيم  2007لعام  33من قانون التجارة السوري رقم  407ة الماد

وأسناد القرض وأسناد الدخل وغير ذلك من السندات القابمة لمتداول التي تصدر بالجممة وتخول الحق بقيم 
 متساوية من المال ويمكن تسعيرىا في إحدى الأسواق المالية.

جوز إذا رىنيا شريطة أن تكون مثبتة بسند يجري تسميمو إلى المرتين وألا يكون ىذا فكل تمك الحقوق ي
الدين غير قابل لمتفرغ عنو أو غير قابل لمحجز. وبما أن السند المثبت لمحق يمثل التجسيد المادي لمحق 

لسند ىي التي المعنوي المرىون فإن ىذا السند يجب أن يبقى في حوزة المرتين لحين الوفاء، فحيازه ىذا ا
تمنح المرتين القدرة عمى ممارسة حق الحبس كما سنرى. كما أن في عودة السند إلى حوزة الراىن إضرار 

 بالغير الذي سوف يعتقد بان حق الدين مازال ممموكاً لمراىن ممكية خالصة خلافاً لمواقع. 

102 



نسخ تمثل جميعياً ديناً واحداً. ومن الواضح أن الدين ليس مدمجاً بالسند لأن السند يمكن أن يوجد بعدة 
يعتبر أن السند المثبت لمدين، الذي ليس سوى أداة بسيطة للاثبات،  6لذلك فإن بعض الفقو في فرنسا

يجسد الحق. وأن ىذا الحق بيذا التجسيد يمكن أن يكون قابلًا لمحيازة. فتسميم السند يبدو بيذا المنظور 
ى تأمين إشيار الرىن. ولأن تسميم السند لا يمكن أن يشكل حركة رمزية لأنيا بمفردىا غير قادرة عم

إشياراً عاماً لمرىن لأن رىن الدين يكون بصعوب قابلًا لمتعيين المكاني ولأن الإشيار لا يمكن إلا أن 
 يكون شخصياً فإن تسميم السند ليس سوى حركة رمزية. 

ولا شيء يمنع من انشاء أكثر من رىن عمى ذات السند وفي ىذه الحالة يحوزه طرف ثالث أو احد  
  (. 7) المرتينين نيابة عنيم ولكن تترتب الأولية بينيم في اقتضاء الدين بحسب تاريخ نشوء رىن كل منيم 

 
عمى أن السند  2007 من قانون التجارة الجديد لعام 408أما بشأن كيفية التسميم، فقد نصت المادة 

لحاممو ينتقل بمجرد التسميم ) أي التسميم المادي لمورقة المثبتة لمحق (. أما بشأن السند الأسمي فقد 
من نفس القانون عمى أن الحق الذي يمثمو السند الاسمي يثبت بالتسجيل في سجلات  409نصت المادة 

و بتصريح يفيد الانتقال يدون في السجلات يتم التفرغ عن 410المؤسسة التي أصدرتو، وبموجب المادة 
من قانون التجارة الجديد  119ويوقع عمييا المتفرغ أو وكيمو. ويتم رىنو بموجب الفقرة الثانية من المادة 

 بمعاممة انتقال عمى سبيل التأمين تسجل في سجلات المحل الذي أصدر السند وعمى السند نفسو. 
من قانون التجارة بطريقة  412منشأة لأمر فإنيا تنتقل بموجب المادة أما بشأن أسناد القيم المنقولة ال

من القانون نفسو كيفية التظيير فنصت عمى أن السند  119التظيير، وبينت الفقرة الثالثة من المادة 
المحرر بصيغة الأمر يتم رىنو بتظييره عمى سبيل التأمين كأن يذكر فيو عبارة ) القيمة ضمان أو القيمة 

ناً أو أي عبارة تؤدي ذلك المعنى (. أما غير ذلك من الديون التجارية المترتبة لشخص معين فيتم تأمي
 4رىنيا بتبميغ ذلك إلى المدين أو بقبولو بو بسند ثابت التاريخ ما لم ينص القانون عمى خلاف ذلك / ف 

رق الاثبات التي ترى قانون التجارة /. وفيما خلا ما سبق فإن الرىن التجاري يثبت بجميع ط 119م 
 قانون التجارة /. 119م  1المحكمة وجوب قبوليا / ف

 
وبالإضافة إلى ركن الإيجاب و القبول وشكمية تسميم السند المثبت لمدين كركن أيضاً في الانعقاد أوجبت 

بو في من القانون المدني السوري تبميغ نشوء الرىن إلى المدين أو رضائو  1047الفقرة الأولى من المادة 
سند ثابت التاريخ تحت طائمة عدم نفاذ الرىن في مواجية مدين الراىن، أي أنو لن يكون بمقدور المرتين 
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المطالبة بالامتياز عمى الدين المرىون. ويمكن تبرير ذلك برغبة المشرع في حماية دائني الراىن وحماية 
راىن طالما بقي الرىن قائماً وبالتالي مدين الراىن حتى يعرف أنو لا ينبغي عميو أن يسدد الدين إلى ال

تنطبق عميو نفس الأحكام التي تنطبق عمى حوالة الدين، إذ أن رىن الدين كما حوالة الدين تنشئ علاقة 
 بين ثلاثة أشخاص الراىن و المرتين ومدين الراىن.

ريان آثار إن شكمية التبميغ ىذه ضرورية ليس فقط من أجل نشوء الرىن صحيحاً بل أيضاً من أجل س
أن عقد  8الرىن عمى الغير وىو ىنا مدين الراىن. ونظراً لأىمية ىذا التبميغ أكدت محكمة النقض الفرنسية

رىن الدين لا يكون تاماً إلا بتسميم السند إلى الدائن وبتبميغ مدين الراىن بنشوء الرىن. وأن ىذا التبميغ لا 
ح إذا أن تسميم السند، عمى الرغم من كونو العنصر يمكن أن يكون بديلًا عن تسميم السند. فمن الواض

الرئيسي في نشوء الرىن، إلا أنو لا يكفي بمفرده لسمب قدرة الراىن عمى التصرف بالدين، لأنو لا يمنع 
  9الراىن إذا كان بحوزتو عدة سندات لنفس الدين من إنشاء عدة رىون عمى نفس الدين لعدة أشخاص.

 
ن غير المتمثل بسند يستحيل رىنو، وىذا ما يعتبر في مجال العلاقات وفضلًا عما سبق، فإن الدي

نيسان  10التجارية وضعاً غير مرغوب فيو. لذلك حكمت محكمة النقض الفرنسية في قرار شيير ليا في 
  .10أنو يمكن إعفاء الراىن من تسميم السند كمما كان ذلك مستحيلًا من الناحية المادية 1983عام 

ا اعتبار ذلك التطور في موقف الاجتياد القضائي بأنو تطور حاسم، فيو لم يمغ المبدأ ولكن لا يمكنن
الأساسي القاضي بوجوب تسميم سند الدين عندما يكون ذلك التسميم ممكناً من الناحية المادية. فبحسب 

لدين يعتبر ... إن شرط التسميم في رىن ا.العبارات التي استخدمتيا محكمة النقض الفرنسية جاء فييا: )
بشكل كامل مستوفى، عندما يكون ذلك التسميم مستحيلًا مادي، بواسطة تبميغ مدين الراىن أن الدين 

. وبالتالي فإن الأىمية الحقيقية ليذا الاجتياد لا تتمثل بإلغاء شرط التسميم بل بتوسيع أصبح مرىوناً (
 نطاق تطبيق رىن الدين ليشمل الديون غير المثبتة ابتداء" بسندات. 

المشروحتين آنفاً  119و  410و نشير إلى أن ما سار عميو قانون التجارة السوري الجديد في المادتين 
ة الرىن لمسندات الاسمية في سجلات المؤسسة مصدرة السند يغني عن اشتراط التبميغ تسجيل واقعىو أن 
في حالة السند العادي. وكذلك بالنسبة لمسندات المحررة لأمر فيي ترىن بطريقة التظيير المدين إلى 

خص . أما غير ذلك من الديون التجارية المترتبة لشالمدينوذلك يغني أيضاً عن اشتراط التبميغ إلى 
 معين فيتم رىنيا، بموجب الفقرة الرابعة من المادة 
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من قانون التجارة، بتبميغ نشوء الرىن عمى الدين إلى مدين الراىن أو بقبولو بو بسند ثابت التاريخ  119
  ما لم ينص القانون عمى خلاف ذلك.

جية الغير الذي يكون ويشار إلى أن شير الرىن بالطرائق السابقة يتيح لممرتين الاحتجاج بحقو في موا 
 في استطاعتو عندئذ الوقوف عمى وضع المدين. مما يستدعي دراسة آثار رىن الدين. 

 
 :الأحكام الخاصة المتعمقة بآثار رهن الدين . ب

 

عندما يقوم الرىن عمى حق الدين فان علاقة ثلاثية 
الأطراف تنشأ، حيث يقوم لممرتين حق تجاه مدين مدينو 
وىو حق شخصي فيظير رىن الدين ىنا وكأنو تامين 
شخصي وليس عيني، لكنو في الواقع ىو تامين ذو 
طبيعة مختمطة فالمرتين لا يمارس حقاً عينياً مباشراً عمى 

ز السند المثبت لمدين لاستحالة حيازة المرىون إذ ىو يحو 
الدين فيو حق معنوي يتعارض في طبيعتو الحقوقية مع 
الحق العيني. وكذلك الحال بالنسبة لرىن الحصص في 

 تقبل الرىن الأشخاص إذ قدمنا أن ىذه الحصصشركات 
 

ادي، لأن الشريك كونيا تعد من الأموال القابمة لمتداول وتمثل علاقة شخصية شأنيا شأن رىن الدين الع
ن كان لو حق عيني عمى الحصة وىو حق الممكية الا أنو بنفس الوقت ىو دائن لمشركة بيذه الحصة  ) وا 

11 ). 

وعلاقة المديونية ىي حق شخصي فاذا ما رىن المالك الحصة نشأ لممرتين حق شخصي لو تجاه الشركة 
باعتبارىا مدينة مدينو واعتبرت حيازتو لمسند المثبت بحق الراىن في الحصة بمثابة حيازة لمدين نفسو 

ة الخاصة لمحق العيني ترتفع بنتيجتيا سمطة الراىن عن الحق المرىون لصالح المرتين وىنا تتبدى الطبيع
الوارد عمى غير مال مادي، تترتب بنتيجتيا الالتزامات تعتبر من مقتضى الحق العيني لمرىن القائم عمى 

مدني/ عمى أن من ارتين ديناً يمزمو ان يستوفي الفوائد وسائر  1048حق الدين حيث نصت المادة /
ء مدة الرىن عمى ان تخصم أولًا من النفقات ثم التكاليف المؤقتة التي تختص بيذا الدين وتستحق في أثنا

من الفوائد ثم من رأس المال ويجب عميو صيانة الدين المقدم تأميناً. فعميو مثلًا أن يقطع التقادم كما عميو 
قبل استحقاق الدين المضمون أن يستوفيو، وأن يجري المقاصة بين المرىون في حالة حمول أجل الدين 

                                                           

              
11

 - RIBERTET ROBOLT، traite de droit commercial. t. 1. 1998. n729  

 

105 



لبة بفوائد الدين المرىون حتى لا تسقط بالتقادم واستيفائيا، وأن يستعمل الأسناد الدينين، وعميو المطا
المالية لحساب الراىن، وأن يقبض الأرباح السنوية ثم يخصميا من النفقات التي دفعيا في سبيل صيانة 

 (12)الدين المرىون فإن بقي شيء خصميا من فوائد دينو ثم من رأس المال. 
 

مدني / بالدين  1052بحسب المادة /  -لثلاثية التي تنشأ عن رىن الدين فإن لممدين ونتيجةً لمعلاقة ا 
المقدم تأميناً أن يتمسك قبل الدائن المرتين بأوجو الدفع المختصة بصحة الدين وبأوجو الدفع التي يحق 

ن العقد لو أن يتمسك بيا قبل دائنو الخاص بقدر ما لمدين أن يتمسك بيا قبل شخص متفرغ لو. فمو كا
باطلًا كان لممدين أن يتمسك بيذا البطلان قبل الدائن بالقدر الذي يجوز لو المرىون الذي نشأ عنو الدين 

فبل الدائن  ءقد انقضى فمممدين أن يتمسك بالانقضاالمرىون قبل الدائن الأصمي. كذلك لو كان الدين 
مقاعدة التي تقضي بأن المدين في الحوالة المرتين بالقدر الذي يجوز لو قبل الدائن الأصمي. وىذا تطيق ل

يجوز أن يحتج عمى المحال لو بالدفوع التي لو وقت نفاذ الحوالة في حقو، كما يجوز لو أن يتمسك 
 مدني /. 312بالدفوع المستمدة من عقد الحوالة / م 

 
لراىن خاصة إذا من الواضح أن حيازة المرتين لمسند المثبت لمدين لا تجعمو في مأمن أكيد من تصرفات ا

كان ىذا الأخير يممك عدة سندات لنفس الدين، فالدين ليس مدمجاً بالسند لذلك فحيازة السند إنما ىي 
ذات مغزى رمزي أكثر منو حقيقي ولا تتجاوز وظيفتو لاثبات وليس بمقدورىا منح حق عيني بالمعنى 

 (.13)الحرفي لمكممة 
نما بإبلاغ مدين الراىن أن الدين وأرى أن تقييد حق الراىن عمى دينو الذي رىن و لا يحصل بحيازة السند وا 

أصبح مرىوناً، فينا فقط تتقيد حرية كل من الراىن ومدينو وتبدأ بالظيور آثار الحق العيني القائم عمى 
 الدين. ولكن كيف يمكن ممارسة حق الحبس عمى مال معنوي ؟

بلاغ مدين الراالحيازة عممنا قبل قميل أن  ىن بوقوع الرىن عمى الدين من شأنيما أن يحدا من الرمزية وا 
أصبح غير قابل لمتصرف بو المرىون قدرة الراىن ومدينو عمى التصرف دون موافقة المرتين، بمعنى أن 

وىي الوظيفة نفسيا التي يؤدييا حق الحبس في الأموال المادية. بمعنى آخر أنو عمينا في الوقت الذي 
نما ينبغي أن نقبل فيو قيام رىن عمى حق م عنوي أن نقبل ذات الآثار لكن أيضاً بطريقة غير مادية، وا 

َ  أم معنوياً  تكون الوظيفة التي يؤدييا الحق العيني ىي نفسيا في حالة ما إذا كان المرىون شيئاً مادياً
نما أخذه بالمعنى  (،14) وعمينا أن ننظر إلى حق الحبس ليس فقط كسمطة مادية عمى شيء مادي وا 
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لا فإنو سوف الوظيف ي المتمثل في شل قدرة الراىن أو مدينو عمى التصرف بالمرىون إضراراً بالمرتين. وا 
يتعذر عمينا الحديث عن حق الحبس بشأن الأموال المعنوية وبالتالي سيكون عمينا تقرير أن الرىن 

المشرع قرر جواز  الحيازي لا يمكن تصوره بشأن الأموال المعنوية، وىذا مالم يفعمو المشرع. وطالما أن
رىن الحقوق المالية المعنوية فإنو ينبغي عمينا النظر إلى آثار عقد الرىن بطريقة تتناسب مع طبيعة تمك 
الأموال وتبني مفاىيم جديدة بشأن الحق العيني وحق الحبس، وكذلك الحال بشأن حق التتبع. فإذا ما 

ىن تصرفاً ضاراً بالمرتين فإن لممرتين الحق في تصرف الراىن أو مدينو رغم إبلاغ ىذا الأخير بوقوع الر 
عميو في مواجية المتنازل لو مالم يكن حسن الأفضمية ملاحقة الدين تحت أية يد يكون وممارسة حق 

المادية إلى المرتين الحيازة النية فالتتبع ىنا يكون قانونياً وليس مادياً، لأن التتبع المادي ييدف لإرجاع 
 ره في رىن الدين.وىو أمر لا يمكن تصو 

 
فيو لا يثير أية صعوبة حقوقية، غير أن ىذا الحق لا يمكن ممارستو إلا إذا الأفضمية أما بالنسبة لحق 

 مدني /.  1047بالرىن أو رضي بو بسند ثابت التاريخ / م المدين تم إبلاغ 
 

 :الأحكام الخاصة المتعمقة بانقضاء رهن الدينج. 

 

مدني أن لمدائن عند عدم  1050نصت المادة /
الإيفاء أن يطمب تمميكو الدين المقدم تأميناً وغير 
المستوفى وفاقاً لمشروط المنصوص عنيا من 

/. أي أن طرائق الانقضاء  1043المادة /
الأصمية والتبعية التي بحثناىا بصدد رىن 

يمكن تصوره ىنا، غير ان  المنقول المادي
المشرع، وبالإضافة للأحكام العامة، أفرد 
لانقضاء رىن الدين أحكاماً خاصة فبحسب 

مدني/ لمرتين الدين أن يطمب  1050المادة / 
من القاضي تمميكو الدين المرىون عمى سبيل 
 الوفاء بدينو المضمون وذلك بسعر البورصة أو 

 
لا بموجب الخبرة /م  ويجب ملاحظة ان الدين المرىون إذا كان عبارة عن اسيم  /.1043السوق وا 

وسندات فالطريقة السابقة بالتمميك واجبة الإتباع، أما إذا كان الدين المرىون عبارة عن مبمغ من النقود 
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فان إجراء الخبرة ليس لو أي مقتضى قانوني، إذ التقدير أصلًا يكون بمبمغ من المال والحال ىنا ان الدين 
 رة عن مبمغ من المال.نفسو عبا

مدني/ حيث قررت أنو إذا كان محل الدين المرىون شيئاً غير النقود  1051وعمى ذلك نصت المادة / 
أي بسعر السوق  1043فممدائن المرتين بعد قبضو ان يطمب استبقاءه لنفسو أو بيعو وفاقاً لاحكام المادة 

الذي ىو عبارة عن مبمغ من النقود إنما لو صفة الرىن أو بناء عمى خبرة. وعمى ذلك فأرى أن رىن الدين 
الناقل لمممكية، لأن البيع عند عدم الوفاء غير متصور أصلًا، فيحق لممرتين قبضو من مدين الراىن لكن 
بقدر قيمة دينو وفوائده ونفقاتو، فان زاد شيء رده إلى الراىن. أو يقبض المرتين من مدين الراىن كامل 

 ء قبضو الراىن من مدينو.دينو فان زاد شي
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 رهن الحقوق المعنوية بصفة عامة

 

رأينا فيما سبق أنو في الرىن القائم عمى الحقوق 
وليس عمى الأعيان فإن السند المثبت ليذا الحق 
يمثل الحق نفسو، وأن الدين ليس مدمجاً بالسند، 
وأن تسميم السند يكفي لتحقيق شرط نزع حيازة 

النزعة الموجودة مؤخراً في الراىن. ولكن مع 
القوانين التجارية في البمدان الصناعية المتمثمة 
بتحويل القيم المنقولة المجسدة لمحقوق المعنوية 
التي تمثميا إلى أدوات ائتمان ليس ليا أي تجسيد 
مادي من أجل تسييل حركتيا في الأسواق 
المالية، فإن السندات في كثير من الأحوال لم 

حقيقي، ولا يمكن بالتالي تسميم  يعد ليا وجود
   المرتين السند المثبت لمحق المرىون.

فقد تم الاستعاضة عنيا بآليات جديدة تتناسب مع الطبيعة الحقوقية الجديدة لتمك الأموال، فتدخل المشرع 
 . 15في العديد من تمك الدول ليلائم شرائط انعقاد رىن المنقول مع المتطمبات التجارية الحديثة

مى ذلك فعندما يكون محل الرىن حقوقاً معنوية من ىذا القبيل فإن شرط التسميم لنشوء الرىن يستبدل وع
بتحويل الامتيازات التي يقدميا الحق المعنوي لمالكو الراىن إلى المرتين، فينشأ بذلك حق لممرتين في 

عمى الحق المرىون حتى لا مواجية الراىن لمحق المعنوي، فيتم بذلك تعطيل السمطات التي كانت لمراىن 
يستطيع التصرف بو دون إذن المرتين. من ذلك مثلًا رىن الحساب الجاري الذي يتم رىنو في القانون 
الفرنسي بتصريح موجو من الراىن صاحب الحساب إلى المؤسسة المالية المفتوح لدييا ذلك الحساب 

 لذلك الحساب من تاريخ استلام المؤسسة يعمميا فيو بقيام الرىن عمى ذلك الحساب فيعتبر الرىن مثقلاً 
المالية لذلك التصريح. واعتباراً من ذلك التاريخ يتم حرمان الراىن صاحب الحساب من سمطة التصرف 

، فيكون ذلك معادلًا للأثر الذي يحققو نزع الحيازة الفعمي في رىن المنقول المادي ولتسميم السند 16بحسابو
 لدين العادي. وتبميغ مدين الراىن في رىن ا
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وقد توالت التشريعات في الدول الصناعية التي تجيز إنشاء رىن عمى المنقولات المعنوية المستحدثة 
كالبرامج الكمبيوترية وأدوات التمويل والعناصر المعنوية لممتجر كالأسم و الزبائنية وحقوق الاستثمار 

 نكية ورىن الديون التجارية بكافة أنواعيا. الفكرية والصناعية والعلاقات التجارية ورىن الحسابات الب
 

/ من القانون المدني أنو يتم رىن الحقوق غير 1053أما بالنسبة لمقانون السوري فقد نصت المادة /
ما خلا الدين بحسب الصيغ المطموبة لنقل ىذه الحقوق وبمقتضى سند وفاقاً لأحكام الفقرة  -المادية 

التشريعات الجديدة لتمحظ نشوء أموال معنوية جديدة خاصة في مجال  . ثم جاءت1047الثالثة من المادة 
الذي أجاز تقديم الحصص في الشركات محدودة  2008التعاملات التجارية، فصدر قانون الشركات لعام 
منو رىن جميع 118حيث أجازت المادة  2007لعام  33المسؤولية كرىن. ومن قبمو قانون التجارة رقم 

من  119من نفس القانون. كما أن الفقرة الرابعة من المادة  407قولة التي عددتيا المادة أنواع القيم المن
قانون التجارة تركت عمى مانعتقد الباب مفتوحاً أمام أنواع جديدة من رىن الديون عندما قررت أن ما خلا 

قبولو بو بسند ثابت التاريخ، الديون التجارية المذكورة في الفقرات السابقة يتم رىنيا بتبميغ إلى المدين أو ب
وىذا ما ينطبق عمى رىن الحساب المفتوح لدى مؤسسة مالية بالشكل الموجود في القانون الفرنسي عمى 

 ما نعتقد.
 

لا ينبغي تعدادىا حصراً فالتعامل التجاري يطرح في الأسواق  -ما خلا الدين -إن الحقوق المعنوية 
دية ذات قيم مالية كبيرة. وفي ىذا المجال تثور إشكالية خاصة ليذه باستمرار أشكالًا من الحقوق غير الما

المرىون الطائفة من الأموال وىي أن قيمتيا قابمة لمتبدل المستمر صعوداً أو نزولًا وبالتالي فإذا كان 
أسيماً أو سندات متداولة ثم انخفضت قيمتيا بشكل كبير فإذا كان ىنالك اتفاق بين الراىن والمرتين عمى 
ذا استيمكت  قدر القيمة المقدمة ضمان وجب عمى الراىن أن يكمل ىذا الضمان إلى القدر المتفق عميو، وا 

حق المرتين يحوزىا رىناً الأسيم المرىونة كانت القيمة التي حمت نتيجة الاستيلاك محل السيم من 
حيازياً عادياً لحين حمول أجل الدين وكذلك الحال إذا كانت تمك الحقوق المعنوية مؤمناً عمييا ضد 
أخطار خاصة تتعمق بطبيعتيا ثم تحقق الخطر حل مبمغ التأمين محل الحق المعنوي قي الرىن وجاز 

مستوجباً المرىون مرة يكون فييا ىلال الحق المرتين ىذا المال حيازة مادية لحين حمول الأجل وفي كل 
بدلًا بأية صيغة كانت حل البدل محل الرىن وىذه الحالات جميعيا ىي من موارد نظرية الحمول العيني، 

 يتحول المرتين من مرتين لحق معنوي إلى مرتين لمنقول مادي.  تلكن يلاحظ أن في ىذه الحالا
الم يرد بشأنو نص في موضوع رىن الحقوق المعنوية يطبق وفيما خلا تمك الأحكام الخاصة فإن كل م

 مدني.   1054عميو الأحكام العامة الواردة في رىن المنقول المادي وذلك عملًا بالمادة 
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وفي خاتمة ىذا المبحث نستطيع القول بأن العنصرين الرئيسيين لرىن المنقول المادي وىما تجريد المدين 
شوء الحق العيني لممرتين عمى ذلك المرىون لم يمنعا من امتداد رىن الراىن من حيازتو لممرىون ون

المنقول إلى الحقوق المعنوية عمى اختلاف أنواعيا حيث وصمنا إلى ذات النتيجة المتحققة من العنصرين 
الرئيسيين عن رىن المنقول المادي ولكن بآلية جديدة ومختمفة تتناسب وطبيعة الحق المرىون حيث تؤدي 

ليات إلى تعطيل قدرة الراىن مالك الحق المعنوي عمى التصرف بو طيمة الفترة التي يكون فييا تمك الآ
 الحق مثقلا بالرىن.
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 سابعةالوحدة التعميمية ال
 آثار الرهن العقاري

  الكممات المفتاحية: 

الامتناع عف  -المحافظة عمى العقار  -الإشراؼ عمى العقار  -التزامات المرتيف  -آثار الرىف العقاري 
 -حؽ التقدـ  -التتبع حؽ  -حؽ الحبس  -حقوؽ المرتيف  -عدـ الانتفاع مجاناً  -التصرؼ بالمرىوف 

 -التزامات الراىف  -بطلاف التصرؼ بالعقار دوف رضاء الراىف  -بطلاف شرط التممؾ  -حقوؽ الراىف 
 ضماف تعرض الغير. -ضماف اليلاؾ  -دفع الضرائب  -الامتناع عف التصرؼ بالعقار 

 
  الممخص: 

عض الأحياف الغير. وىذه الآثار تتمثؿ في ينتج الرىف العقاري آثار قانونية فيما بيف أطرافو قد تطاؿ في ب
مجموعة مف الحقوؽ والالتزامات عمى عاتؽ طرفي العقد، عمى الرغـ مف أف الرىف العقاري بالنظر إلى 
طبيعتو العينية ىو عقد ممزـ لجانب واحد وىو المرتيف، إلا أف بعض الالتزامات قد تقع عمى عاتؽ 

قد الرىف نفسو بؿ قد تستند إلى وقائع مادية تنتج التزامات عمى ليس مصدرىا ع  الراىف، وىذه الالتزامات
عاتؽ الراىف وىي في غالبيتيا وقائع لاحقة عمى إنشاء الرىف، لذلؾ فإف مصدرىا ليس عقد الرىف نفسو. 

ليس مف شأنيا أف تغير مف صفة الرىف العقاري في كونو عقد ممزـ لجانب   وبالتالي فإف ىذه الالتزامات
 المرتيف.واحد وىو 

 

 الأهداف التعميمية: 
 بالأحكاـ المتعمقة بآثار الرىف الحيازي عمى العقار  تعريؼ الطالب  

    طرفي الرىف العقاري  حقوؽ والتزامات كؿ مف  تحديد 

التأمينات العينية الحيازية
 الرهن الحيازي العقاري
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في الفترة ما بيف إنشاء الرىف وانقضائو ينتج 
ثار قانونية فيما بيف أطرافو قد آالرىف العقاري 

تطاؿ في بعض الأحياف الغير. وىذه الآثار 
تتمثؿ في مجموعة مف الحقوؽ والالتزامات عمى 
عاتؽ طرفي العقد، عمى الرغـ مف أف الرىف 
العقاري بالنظر إلى طبيعتو العينية ىو عقد ممزـ 
لجانب واحد وىو المرتيف، إلا أف بعض 

تؽ الراىف، وىذه الالتزامات قد تقع عمى عا
الالتزامات كما سنرى بعد قميؿ ليس مصدرىا 
عقد الرىف نفسو بؿ قد تستند إلى وقائع مادية 
تنتج التزامات عمى عاتؽ الراىف وىي في 
غالبيتيا وقائع لاحقة عمى إنشاء الرىف، لذلؾ 

 قمنا أف مصدرىا ليس عقد الرىف نفسو. 

 

عمى ذكرىا ليس مف شأنيا أف تغير مف صفة الرىف العقاري في  وبالتالي فإف ىذه الالتزامات التي سنأتي
كونو عقد ممزـ لجانب واحد وىو المرتيف، وعمى ذلؾ سنبحث ىذه الآثار في مبحثيف الأوؿ يتعمؽ 

 بالمرتيف والثاني يتعمؽ بالراىف.
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 آثار الرهن الحيازي العقاري بالنسبة لممرتهن

 
 

 

 

العقاري ىو عقد ممزـ بجانب قدمنا أف الرىف 
واحد وىو المرتيف، وبجانب تمؾ الالتزامات 
يتمتع المرتيف بحقوؽ تؤدي بو إلى أف يستوفي 
حقو بالأفضمية عند عدـ الوفاء التاـ بدينو، 
ولذلؾ فسوؼ نبحث تمؾ الآثار في مطمبيف 
 الأوؿ يتعمؽ بالالتزامات والثاني يتعمؽ بالحقوؽ.

 
 

 :في الرهن العقاري التزامات المرتهن . أ
 

مدني/ عمى أنو: ) يكوف العقار بإشراؼ حائزه وفي عيدة المالؾ وعمى مسؤوليتو، 1662/ نصت المادة
إذا أثبت المرتيف حدوث ظروؼ قاىرة(. والسبب في جعؿ المرتيف مشرفاً عمى العقار ىو أف ىذا الرىف 

ف لمعقار ليس ىناؾ رىف أصلًا، إذ لا يكفي ىو رىف حيازي، والحيازة فيو ركف انعقاد فبدوف حيازة المرتي
حاز المرتيف العقار أصبح ىذا العقار تحت إشرافو والتزـ  الاتفاؽ عمى إنشاء الرىف لبدأ سريانو، فإذا ما

جراء التصميحات الضرورية و النافعة وىو في ذلؾ يمتزـ بما يمتزـ الرجؿ  بالتالي بالعناية بو وصيانتو وا 
ى العقار ىي يد عارضو  لا تغيرمف صفة الراىف كونو المالؾ ليذا العقار، فإذا ما كوف يده عم المعتاد. و

ىمؾ العقار المرىوف بالرغـ مف بذؿ المرتيف العناية الذي يبذليا الرجؿ المعتاد فمـ ييمؿ ولـ يقصر ىمؾ 
ىوف فإنو مف المرىوف عمى مالكو أي الراىف. أما إذا قصر في بذؿ العناية المعتادة ثـ ىمؾ العقار المر 

حيث المبدأ ييمؾ عمى المرتيف، إلا إذا استطاع ىذا الأخير أف يثبت أف اليلاؾ تـ بنتيجة ظروؼ قاىرة 
لا دخؿ لو بحدوثيا، أو أنو ىمؾ بسبب أجنبي لا يد لو فيو، فإذا استطاع إثبات ذلؾ ضمف الراىف ىلاؾ 

التي لحقت بو وذلؾ بتقديـ ضماف  المرىوف. ومقتضى ىذا الضماف أف يعوض الراىف لممرتيف الخسارة
جديد يتفؽ عميو مع المرتيف أو يراه القاضي كافياً في حاؿ الخلاؼ بيف الراىف والمرتيف، فينتقؿ حؽ 
الرىف الممنوح لممرتيف إلى ىذا الضماف و يعتبر حقو العيني قائماً عمى الضماف الجديد مف تاريخ نشوء 
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ـ يقدـ الراىف المسؤوؿ عف ىلاؾ المرىوف تأميناً جديداً كاف الرىف عمى المرىوف الذي ىمؾ. أما إذا ل
 لممرتيف أف يطمب مف القضاء تقرير سقوط أجؿ الديف.

 
ذا كاف الالتزاـ بالمحافظة عمى العقار المرىوف وصيانتو ىو مف قبيؿ الالتزاـ الإيجابي، فإف القانوف  وا 

في الامتناع عف التصرؼ بالمرىوف دوف فرض عمى كؿ مف الراىف و المرتيف التزاماً سمبياً يتمثؿ 
لى ىذا الالتزاـ السمبي أشارت المادة /  مدني/ حيث نصت عمى أنو: ) ليس 1668رضائيما المتبادؿ. وا 

بالعقار المرىوف دوف رضائيما المتبادؿ.وكؿ عقد يجري خلافاً ليذه القواعد  لممديف ولا لمدائف أف يتصرفاً 
 (.باطؿ حكماً 

إف حكمو  (1)نص مشابو لو في صدد رىف المنقوؿ، وأماـ ىذا السكوت يرى البعضوىذا النص لـ يرد 
 (2)ينصرؼ أيضاً إلى رىف المنقوؿ، لأف عمة المنع في الرىنيف ىي نفسيا. في حيف يرى البعض الآخر

ينبغي الأخذ بأحكاـ الفقو الإسلامي حيث تقضي أحكاـ الفقو الحنفي أف كؿ  تكو سأنو أماـ ىذا ال
ف رده تصرؼ يؤد ي نفاذه عمى المرتيف إلى استرداد المرىوف يتوقؼ عمى إجازة المرتيف فإف أجازه جاز وا 

بطؿ. وسوؼ نعود لمعالجة نص ىذه المادة بالتفصيؿ لدى بحثنا في التزامات الراىف فنرجئ النقاش حوؿ 
 ىذا الموضوع لحينو.

 
رضاء المديف، وعميو أف يستغؿ ثمار العقار  كما يمتزـ المرتيف بعدـ الانتفاع بالعقار المرىوف مجاناً دوف

و إلى  فيحسميا مف الديف المضموف ولو قبؿ استحقاقو محسوبة عمى الفائدة ثـ النفقات ثـ رأس الماؿ.
مدني/ حيث نصت أنو: )لا يجوز لمدائف أف يتناوؿ دوف رضاء  1665ىذا الواجب قد أشارت المادة /

و تحسـ  ف وعميو أف يستغؿ منو كؿ الثمار التي يمكف أف يغميا.المديف منفعة مجانية مف العقار المرىو 
رأس ىذه الثمار مف الديف المضموف حتى قبؿ استحقاقو محسوبة أولًا عمى الفائدة والنفقات ثـ عمى 

الماؿ(. وينتج مف ىذا النص أنو ليس لممرتيف أف يسكف فيو إذا كاف داراً لمسكف دوف بدؿ الإيجار فإف 
 بالسكف اقتصر أثر الإذف عمى ذلؾ فلا ينصرؼ إلى الاستغلاؿ دوف إذف.أذف لو الراىف 

ومف جية أخرى يتعيف عمى المرتيف أف يستغؿ العقار المرىوف باستثماره بالطريقة المألوفة، ولا يجوز لو 
استثماره بطريقة تخالؼ طبيعة العقار المرىوف إلا بموافقة الراىف. وعائد الاستثمار ىذا يجري خصمو مف 

أولًا تخصـ مف العائد الفوائد فإف بقي  الآتي: الديف المضموف بالرىف و لو قبؿ حموؿ الأصؿ عمى الشكؿ
مف العائد شئ خصـ المرتيف النفقات الضرورية و النافعة و المصاريؼ فإف بقي أيضاً مف العائد شئ 

المرتيف تناوؿ منفعة  فاؽ في عقد الرىف العقاري عمى تخويؿتو إذا كاف ىنالؾ إ خصمو مف رأس الماؿ.
العقار بدوف مقابؿ اقتصر عمى التمتع بالمنفعة دوف الاستغلاؿ.وقد بيف اجتياد محكمة النقض 
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أف المقصود بالتمتع ىنا ىو التمتع الشخصي بالمنفعة مما يجيز لمراىف إسقاط الغمة التي  (3)السورية
 تزيد عف الفائدة القانونية.

أنو لئف كانت  1964\8\2تاريخ  3653أساس  1658في قرارىا رقـ كما اعتبرت محكمة النقض السورية
مدني تفيد أف كاف تناوؿ الدائف منفعة مجانية مف العقار برضاء المديف إلا أنو لا يستطيع  1665المادة 

أف يأخذ لنفسو مف غمة العيف مقابؿ فوائد الديف أكثر مف الفائدة القانونية. أما الزائد فيخصـ مف رأس 
وكؿ إنفاؽ لا تراعى فيو ىذه الناحية باطؿ ولا يعمؿ بو لأنو يؤدي إلى الربا. ومعموـ أف الفائدة الماؿ. 

% تجاري. 5% مدني و 4% وفي حاؿ عدـ الاتفاؽ 9القانونية في حاؿ وجود إتفاؽ لا ينبغي أف تتعدى 
وزاً الفائدة القانونية % مف الديف اعتبر مجا9فإذا جاوز أجر مثؿ العقار المرىوف الذي ينتفع بو المرتيف 

لكف المرتيف لا يرد ىذا الزائد إلى الراىف بؿ يحسمو  (4)وحؽ لمراىف أف يطالب بما يجاوز ىذه الفائدة
 مف أصؿ دينو. 

/ ليس مف النظاـ العاـ، بمعنى أنو يحؽ لأطراؼ عقد الرىف 1665ويلاحظ أف الحكـ الوارد في المادة /
فؽ الراىف مع المرتيف عمى ترؾ المرىوف دوف استثمار عمى الرغـ الاتفاؽ عمى خلافو فقد يحصؿ أف يت

مف أف لممرتيف مصمحة في استثماره إذ قد يؤدي ذلؾ إلى اقتضائو جزء مف دينو قبؿ حموؿ الأجؿ. إلا 
أنو مف جية أخرى يلاحظ أف المشرع أراد حماية حؽ الراىف في فوائد ممكو بعدـ حرمانو منيا نتيجة 

 لى المرتيف لذلؾ ألزمو بالاستثمار ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى عدمو. انتقاؿ الحيازة إ

ويشار أخيراً إلى أف انتفاع المرتيف بالمرىوف يبقى قائماً ػ ما لـ يتفؽ عمى خلاؼ ذلؾ، ماداـ الرىف قائماً 
يتوقؼ ولو بعد مباشرة الإجراءات التنفيذية. فقد ذىب اجتياد محكمة النقض إلى أف ػ بدؿ المنفعة ىذا لا 

طريؽ بيع العقار بالمزاد العمني، لأنيا  عمى إنياء الإجراءات التنفيذية المرفوعة بطمب تحصيؿ الرىف عف
يداع بدؿ (5)تتحقؽ حتى تاريخ تحصيؿ بدؿ الرىف . وعمى ذلؾ فإف إنذار المرتيف بانتياء عقد الرىف وا 

 منذ تبمغو الإنذار. الديف يجعؿ يده عمى الأرض المرىونة يد غصب فلا يحؽ لو استغلاليا

ويبؽ أف نشير إلى أف المرتيف يستطيع أف يرفع عف نفسو عبء الالتزامات التي أوردناىا بتخميو عف حؽ 
لى ىذا المعنى أشارت الفقرة الثانية مف المادة / /. عمى أنو يجب التنويو إلى أف ىذا 1666الرىف. وا 

العقار، لأف ىنالؾ حكـ قانوني يبيح لمدائف التخمي يجب أف يكوف واضحاً لا لبس فيو وخاصة في رىف 
المرتيف إعارة العقار المرىوف إلى الراىف، فلا يمكف حمؿ ىذه الإعارة عمى أنيا تخمي عف حؽ الرىف، 
فإذا لـ يقترف إرجاع المرىوف إلى الراىف بنية التخمي عف الرىف فيجب تفسيره عمى أنو إرجاع عمى سبيؿ 

 الإعارة أو الإجارة.
/عمى أف: )العقار المرىوف الذي يعيره الدائف المرتيف إلى المديف أو يؤجره منو 1669المادة / وقد نصت

يبقى مخصصاً لوفاء الديف(. ويلاحظ أف ىذا النص قد ورد عمى خلاؼ القاعدة التي توجب عمى 
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ؿ في حمي المرتيف أف يحوز المرىوف فلا يرجعو إلى الراىف. وقد رأينا في صدر رىف المنقوؿ أف الإرجاع
الأصؿ عمى أنو نزوؿ عف حؽ الرىف، غير أف الحكمة مف إقرار ىذا النص في رىف العقار ىي أف 

الراىف فلا يعتقد خموص العقار في ذمة الراىف خالياً مف  عىدؼ الحيازة حماية الغير ممف يتعامؿ مالياً م
ميو في السجؿ العقاري. كؿ عبء. وىذا اليدؼ في رىف العقار يمكف التوصؿ إليو عف طريؽ الكشؼ ع

وكنا قد انتيينا إلى أف واقعة القيد ىي شريطة لسرياف الرىف عمى الغير، وبالتالي لـ يعد ىنالؾ في رىف 
ذا لـ يكشؼ الغيرة عمى قيود العقار في  العقار مف خطورة في إعارة المرىوف أو إجارتو إلى الراىف. وا 

ذلؾ فمو تمت إعارة العقار المرىوف أو إجارتو إلى  السجؿ العقاري عد مقصراً في حماية نفسو. وعمى
 . (6)الراىف ظؿ العقار ضامناً لموفاء بالديف

 
 :حقوق المرتهن في الرهن العقاري . ب

 
 يرتب الرىف العقاري لمدائف ثلاثة حقوؽ: حؽ الحبس وحؽ التتبع وحؽ الأفضمية.

 

 :ـ حق الحبسأولا 
/ حيث نص عمى 1655تعريفو إياه في المادة /نص المشرع عمى حؽ الحبس في رىف العقار لدى 

أنو:.)..... ويخوؿ الدائف حؽ حبس العقار إلى أف يدفع لو دينو تماما(. وعمى ذلؾ فحؽ الحبس لا 
فاء أصؿ الديف فقط بؿ يمتد ليشمؿ فوائده ونفقاتو. وحؽ الحبس ىذا لا يقبؿ التجزئة إلا ييقتصر عمى است

رتيف عمى رد جزء مف العقار المرىوف لقاء جزء مف الديف جاز ذلؾ، أما بالاتفاؽ، فإذا اتفؽ الراىف والم
 في حاؿ غياب ىكذا اتفاؽ فمممرتيف حبس كامؿ العقار مقابؿ أصغر جزء مف الديف.

وبموجب ىذا الحؽ يستطيع المرتيف أف يحتج بو عمى الراىف نفسو بأف يمتنع عف رد المرىوف قبؿ الوفاء 
بو مواجية خمؼ الراىف سواء أكاف خاصاً أـ عاماً، كما لو باعو الراىف  التاـ، كما يستطيع أف يحتج

لشخص آخر ػ وىي مسألة سنأتي عمييا بالتفصيؿ لاحقاً ػ إلا أف يدفع لو ىذا الخمؼ دينو كاملًا. أو كما 
لو مات الراىف وانقسـ العقار المرىوف بيف ورثتو فجاء أحدىـ أو بعضيـ أو جميـ فسددوا ما عمى 

مف نسبة الديف فمممرتيف حبسو كاملًا تجاىيـ جميعاً لعدـ قابمتيو لمتجزئة. كما لو حؽ حبسو  حصصيـ
 تجاه الدائنيف الممتازيف التاليف لو في الرتبة. 

 
الرتبة بحسب  ىوقد يحصؿ وأف يكوف حائزاً لمعقار لحسابو ولحساب دائنيف مرتينيف آخريف فينا تراع

حقو في حبس المرىوف تجاه المتأخريف عنو في الرتبة ويمتنع عميو ذلؾ القيد في السجؿ العقاري، فيحتج ب
لى ىذا المعنى أشارت المادة / مدني/ حيث نصت عمى أنو: ) لا 1663تجاه المتقدميف عميو في الرتبة. وا 

يمس الرىف بالحقوؽ العينية المحرزة بطريقة قانونية والمحتفظ بيا عمى العقار قبؿ قيد الرىف في السجؿ 
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قاري(. وعمى ذلؾ فالحقوؽ العينية المكتسبة عمى المرىوف والمسجمة في الصحيفة العقارية قبؿ تسجيؿ الع
 .(7)الرىف تبقى لأصحابيا وتكوف ممزمة لمدائف المرتيف

 
ويشار إلى أف حؽ المرتيف في الاحتجاج بحؽ الحبس لا يمنع الدائنيف المحتج بمواجيتيـ بحؽ الحبس 

ف خصص لضماف ديف ما فيو ما زاؿ باقياً مف إلقاء الحجز عمى الم رىوف وبيعو. ذلؾ لأف المرىوف وا 
في ممكية الراىف ولمدائنيف طمب حجزه وبيعو، ولكف إيقاع الحجز عمى العقار المرىوف لا يؤثر عمى حؽ 

 .(2)المرتيف في حبسو، إذ يستطيع المرتيف التمسؾ بيذا الحؽ حتى يدفع لو حقو الموثؽ بالرىف بكاممو
 
نتيي حؽ حبس العقار المرىوف ببيعو في المزاد العمني، حيث يترتب عمى تسجيؿ قرار الإحالة القطعية وي

مف حقوؽ الامتياز والتأميف والرىف التي تبمغ أصحابيا إيداع شروط البيع، فينتقؿ  عتطيير العقار المبي
لعقار حمولًا عينياً، مف قانوف أصوؿ المحاكمات /، حيث يحؿ الثمف محؿ ا 428حقيـ إلى الثمف / ـ

ويمارس المرتيف حقو في الحبس عمى الثمف فلا يدفع لأحد دينو حتى يستوفي المرتيف كامؿ دينو 
 الرتبة. في بالأفضمية عف الدائنيف العادييف وعف كؿ دائف ممتاز تاؿ لو 

 
 ـ حق التتبع: ثانياا 

راف ولا يوجداف معاً بنفس الفترة، سبؽ وأف ذكرنا في رىف المنقوؿ أف حؽ الحبس وحؽ التتبع لا يتعاص
فإذا ما خرج المرىوف المنقوؿ مف حوزة المرتيف نشأ ليذا الأخير الحؽ في تتبعو كي يعيده إلى حيازتو. 
أما في العقار فإف الأمر مختمؼ إذ أف التتبع ىنا يأخذ مظيراً قانونياً أكثر منو مادياً، فقد تنتقؿ ممكية 

مازاؿ في حيازة المرتيف، فعندما يحيف الأجؿ دوف الوفاء التاـ بالديف العقار مف شخص لآخر والعقار 
ويصبح بإمكاف المرتيف أف يطمب التنفيذ الجبري عمى العقار تتبدى سمطة المرتيف الحائز لمعقار في 
تقؼ العقار المرىوف حيثما استقرت ممكيتو لمتنفيذ عميو واستيفاء دينو مف ثمنو. وىذه الصورة مف التتبع 

تمؼ عما ىو عميو الحاؿ في المنقوؿ حيث يكوف التتبع مادياً وفعمياً ييدؼ لإرجاع المنقوؿ إلى حيازة تخ
المرتيف، أما في العقار فيو تتبع معنوي لأف المرتيف يتتبع الممكية المرىونة حيث استقرت والعقار مازاؿ 

 في حوزتو. 
ؿ مف الراىف والمرتيف التصرؼ بالمرىوف / حظرت عمى ك1668غير أنو سبؽ وأف أشرنا إلى أف المادة /

دوف رضائيما المتبادؿ تحت طائمة اعتباره باطؿ حكماً. فإذا تصرؼ الراىف بالعقار المرىوف بيعاً أو ىبة 
قبؿ الحصوؿ عمى موافقة المرتيف فالأصؿ أنو يمتنع عمى أميف السجؿ المدني إجراء قيد ىذا التفرغ دوف 

ـ تحصؿ الموافقة بقي العقار في ممؾ صاحبو الراىف ولا يبقى مجاؿ لمحديث إبراز موافقة المرتيف، فإذا ل
. أما قي حالة الموافقة عمى (8)لذمة المالية لمراىفاعف حؽ التتبع إذ ينفذ عميو المرتيف وىو في 

فيحصؿ في أغمب الأحياف اتفاؽ حوؿ مصير الرىف وعمى ممارسة حؽ التتبع، فيطبؽ الاتفاؽ.  صرؼالت
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وفي حاؿ عدـ حصوؿ ىذا الاتفاؽ يمكف الحديث عف حؽ التتبع القانوني، فإذا انتقمت ممكية العقار 
في  لشخص آخر فإف لممتصرؼ إليو الذي يسعى المرتيف لمباشرة إجراءات التنفيذ الجبري عمى العقار
 مواجيتو أف يدفع لممرتيف دينو المضموف ويحؿ ىو محؿ المرتيف طبقاً لقواعد الوفاء مع الحموؿ.  

 ـ حق التقدم  ثالثاا 
لـ يصرح المشرع السوري بيذا الحؽ كما فعؿ بصدد رىف المنقوؿ، غير أف محكمة النقض السورية  

ار أف الرىف العقاري ىو حؽ عيني أكدت عمى أف رىف العقار يمنح المرتيف حؽ الأفضمية عمى اعتب
. فمرتيف العقار يستوفي كامؿ الديف المضموف (9)لممرتيف يولي في الأصؿ صاحبو مزيتي التقدـ والتتبع

أصلًا وفائدة ونفقات مف ثمف العقار المرىوف بالتقدـ عمى كافة الدائنيف العادييف والدائنيف الممتازيف 
مارسة حؽ التقدـ تستتبع أولًا ممارسة إجراءات التنفيذ الجبري التاليف لو في الرتبة وبالتالي فإف م

المنصوص عنيا في قانوف أصوؿ المحاكمات، وثانياً وجود حالة التزاحـ بيف الدائنيف، إذ بدوف وجود 
دائنيف يتزاحموف لا معنى لحؽ التقدـ. فإذا كاف التزاحـ بيف المرتيف ودائنيف عادييف فالأولوية ىي 

مؽ، أما إذا تزاحمت الرىوف فيما بينيا عمى العقار فإف معيار ممارسة حؽ الأولوية بينيا لممرتيف بالمط
ىو لأسبقية القيد. ويتجمى التزاحـ بيف عدة مرتينيف في حالة ما لو كاف العقار في حيازة شخص ثالث 

 يحوزه لحساب كؿ المرتينيف أو في يد أحدىـ يحوزه لحسابو وحسابيـ في أي واحد. 
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 آثار الرهن العقاري بالنسبة لمراهن
 

عندما يقوـ الرىف عمى العقار يصبح ىذا العقار مثقلًا بحقيف عينيف وىما حؽ الممكية لمراىف وحؽ الرىف 
لممرتيف، ووقوع الرىف عمى العقار وتسميمو لممرتيف يجعؿ ىذا الأخير في مركز قوي يتمكف مف خلالو 

قتصادية لمعقار المرىوف، وقد يتمكف مف التصرؼ فيو تصرفاً ضاراً الإضرار بحؽ الممكية وبالقيمة الا
بالراىف، لذلؾ فإف الراىف عندما يتخمى عف حيازتو لمعقار لحساب المرتيف يصبح بحاجة إلى ضمانات 
ىي في حقيقتيا التزامات إيجابية وسمبية عمى عاتؽ المرتيف تؤدي إلى طمأنة الراىف عمى حقو في 

مة الاقتصادية لعقاره. وبالمقابؿ فإف عمى الراىف ثمة مف الالتزامات تجاه ما يؤديو الممكية وعمى القي
المرتيف مف نفقات لصيانة العقار مف جية وتجاه حماية حؽ الرىف الممنوح لممرتيف، فلا يتصرؼ الراىف 

بالنسبة لمراىف في العقار باعتباره مالكاً إياه دوف رضاء المرتيف. ولذلؾ فسوؼ نبحث أثار الرىف العقاري 
 في مطمبيف: الأوؿ ػ حقوؽ الراىف في حماية ممكو المرىوف ػ والثاني: التزامات الراىف.

  
 :حقوق الراهن في حماية ممكه المرهون . أ

 
مدني/ عمى أنو: ) لا يجوز الاتفاؽ عمى أف يبقى العقار المرىوف ػ في حالة عدـ  1661نصت المادة /

يمثؿ ىذا النص ضمانة لمراىف في حماية حقو في ممكية العقار المرىوف ضد  وفاء الديف ػ ممكاً لمدائف(.
ارتضى الراىف شرط تممؾ المرتيف لممرىوف عند حموؿ الأجؿ وعدـ  الدائف المرتيف، إذ أنو حتى ولو

المرتيف عميو بظروؼ يصعب معيا  ستحصؿ الوفاء فإف الشارع لا يأبو ليذا الرضا، حيث اعتبر أنو قد
الرفض، فعد شرط تممؾ المرىوف ولو برضاء الراىف باطلًا، وجعؿ المنع مف النظاـ العاـ  عمى الراىف

بمعنى أنو لا يجوز الاتفاؽ عمى خلافو. وعمى ىذا المعنى تواترت اجتيادات محكمة النقض السورية لأف 
رية ليعمف النص جاء بمفظ لا يجوز ولـ يصرح بالبطلاف، فجاء قرار الييئة العامة لمحكمة النقض السو 

أف ىذا الشرط باطؿ ومخالؼ لمنظاـ العاـ لناحية التيرب مف تطبيؽ أحكاـ القانوف وحماية المديف 
 .(16)المضطر مف تأثيرات الدائف عميو وقت التعاقد معو

 
غير أنو يجب التذكير بأف بطلاف الشرط لا يستتبع بطلاف الرىف فيصح الرىف ويبطؿ الشرط، مما يوجب 

. وكنا قد ذكرنا بصدد رىف المنقوؿ أف ىكذا اتفاؽ يقع باطلًا ولو كاف (11)اره القانونيةإعطاء الرىف آث
بعقد لاحؽ لعقد الرىف، ولكنو يصبح صحيحاً إذا جرى بعد حموؿ أجؿ الديف أو حموؿ قسط منو، لأف 

يكوف ؼ الراىف تنتفي فيجوز لمراىف أف ينزؿ لممرتيف عف العقار المرىوف في نظير الديف، و ضعمظنة 
 ىذا وفاء بمقابؿ. 
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والضمانة الثانية التي يقدميا القانوف إلى الراىف لحماية حقو في ممكية عقاره المرىوف تتمثؿ في استمزاـ 

/ عمى 1668رضاء الراىف في كؿ مرة يريد فييا المرتيف التصرؼ بالعقار المرىوف، فقد نصت المادة /
وكؿ عقد يجري خلافاً  ر المرىوف دوف رضائيما المتبادؿ.أنو: )ليس لممديف ولا لمدائف أف يتصرؼ بالعقا

ليذه القواعد باطؿ حكما(. وكنا قد ذكرنا ىذه المادة لجية حماية حؽ الرىف الذي يتمتع بو المرتيف ضد 
تصرفات الراىف. أما ىنا فنعالج ىذه المادة مف وجية أخرى ىي حماية ممكية الراىف وحقوقو عمى عقاره 

تالمرتيف، سيما وأف العقار في حوزتو، لذلؾ قرر المشرع استمزاـ الحصوؿ عمى رضا المرىوف مف تصرفا
الراىف بشأف التصرفات التي قد يجرييا المرتيف عمى العقار المرىوف، فلا يجوز لممرتيف التصرؼ 
 بالعقار المرىوف قبؿ الحصوؿ عمى موافقة الراىف، لأنو بذلؾ يتجاوز حقو في الرىف كأف يؤجره إلى غير

 الراىف أو يرىنو دوف رضا الراىف فإف فعؿ وقع التصرؼ باطلًا.
 

 :التزامات راهن العقار . ب

 

/ سالفة الذكر التصرؼ بالعقار المرىوف دوف رضا المرتيف، 1668يمتنع عمى الراىف بموجب المادة /
أعار المرتيف  مالأف ىكذا تصرؼ معطؿ لحؽ المرتيف في حبس المرىوف سيما إذا تـ التصرؼ بعد

. فإذا أجاز الدائف المرتيف لممديف الراىف التصرؼ 1669العقار إلى الراىف أو أجره إياه بموجب المادة 
بالعقار فمثؿ ىذا التصرؼ إذا حصؿ وأدى إلى نشوء حقوؽ جديدة عمى العقار يكوف صحيحاً، وتسري 

ذا لـ يجز الدائف لممديف بالتصرؼ ف  أف التصرؼ يقع باطلًا.آثاره عمى المرتيف نفسو. وا 
 

إلى اعتبار البيع دوف رضا المرتيف باطلًا ػ بمعنى  (2)ولكف ما المقصود بالبطلاف ىنا ؟ ذىب البعض
البطلاف المطمؽ ػ استناداً إلى اجتياد محكمة النقص الذي نقضت فيو قراراً قضى بتسجيؿ عقار عمى 

ء المشتري بالإشارة لصالح المصرؼ اسـ المشتري كوف العقار مرىوف لممصرؼ الزراعي وأف رضا
الزراعي لا يصحح التصرؼ ويبقيو باطلًا. كما ورد واجتياد آخر قضى بأف شراء عقار مرىوف يكوف 

. (12)مدني 143باطلًا بحكـ القانوف وىذا البطلاف لا يزوؿ بالإجازة مما يوجب تطبيؽ حكـ المادة 
انا عمييا قبؿ التعاقد. وىذا البطلاف ػ إف صح اعتباره بمعنى العودة بأطراؼ عقد البيع إلى الحالة التي ك

بطلاناً مطمقاً ػ ىو مف نوع خاص لأنو خلاؼ الأصؿ فالأصؿ أف المالؾ حر في التصرؼ بممكو، 
والراىف ىنا ىو مالؾ العقار غير أنو ليس حراً في التصرؼ بممكو. غير أنو يجب ملاحظة أف ىذا 

اعتبر صحيحاً بمعنى أف البطلاف ىنا ليس مف النظاـ العاـ إذ لو التصرؼ إذا اقترف بموافقة المرتيف 
كاف كذلؾ لما جاز الاتفاؽ عمى خلافو، مثؿ الحالة السابقة التي عرضنا ليا والتي تتعمؽ ببطلاف شرط 
تممؾ المرىوف. فبطلاف تصرؼ الراىف بالعقار مقيد برضاء المرتيف وعمى ذلؾ جاء اجتياد محكمة 
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مدني مقيد برضاء  1668يفيد أف بطلاف بيع العقار المرىوف المنصوص عنو بالمادة  النقض السورية بما
الراىف والمرتيف، فإذا حصؿ انتفى البطلاف ولو كاف البيع واقعاً قبؿ تطيير صحيفة العقار مف 

 .(13)الرىف
 

س مطمقاً ثـ فيما بعد جاء اجتياد محكمة النقض السورية أكثر وضوحاً في تقريره أف البطلاف ىنا لي
نما ىو خاص يتبع في شأنو النص الذي ورد  وتصح فيو الإجازة فقررت أف ىذا البطلاف ليس مطمقاً وا 
فيو، وبحيث يزوؿ أثر البطلاف إذا وافؽ الدائف المرتيف عمى التصرؼ. كما أف التصرؼ في العقار مف 

عمى جواز إجازة التصرؼ قبؿ أحد طرفي عقد الرىف ينفذ في حؽ الآخر إذا ارتضاه وقبؿ بو مما يدؿ 
 .(14)فلا يكوف البطلاف ىنا مطمقاً 

 
وعمى ذلؾ فإف الأحكاـ العامة لمبطلاف المطمؽ لا تنطبؽ إذ ىو لا يمكف أف ينقمب صحيحاً بالأجازة، 

مما يعني أنو ينبغي تفسير الفقرة الثانية مف ىذه المادة التي  1668عمى خلاؼ ما نصت عميو المادة 
طؿ حكماً عمى ضوء الفقرة الأولى منيا التي تعتبر التصريؼ صحيحاً بالاتفاؽ عميو، تعتبر التصريؼ با

فمو كاف بطلاناً مطمقاً لوجب اعتباره معدوماً، ومف المعموـ أف المعدوـ لا يصير موجوداً بالاتفاؽ وىذا 
وبو اجتياد قديـ كمو خلاؼ نص الفقرة الأولى مف ىذه المادة. ثـ إف ىذا الرأي مستقر في الاجتياد ولا يش

مخالؼ، فتوالت الاجتيادات التي تعتبر البطلاف ىنا ليس مطمقاً، وفسخت الأحكاـ الابتدائية التي اعتبرتو 
 .(15)مطمقاً عمى أساس أنو يمكف إجازتو والاتفاؽ عمى خلافو

دفع وبالإضافة لالتزاـ الراىف بعدـ التصرؼ بالمرىوف إلا بعد موافقة المرتيف فإف الراىف ممزـ ب
المصروفات الضرورية والنافعة التي قاـ بيا المرتيف لمصمحة العقار المرىوف. وعميو دفع الضرائب 
المترتبة عمى العقار المرىوف حتى لا يعرض العقار لمحجز في حاؿ عدـ دفع الضرائب فمو دفعيا 

 المرتيف فكاف لو استردادىا مف الراىف لأنيا مف قبيؿ المصروفات الضرورية. 
 

ينبغي عمى الراىف أف يضمف لممرتيف ىلاؾ المرىوف، عمى ألا يكوف اليلاؾ بخطأ المرتيف أو كما 
 بسببو، إذ المرىوف أمانة في يده.

وعميو أيضاً أف يضمف لممرتيف التعرض القانوني الصادر مف الغير، فيسارع إلى دفعو حتى لا تتعرض 
واؿ أما التعرض المادي الصادر مف الغير فلا حيازة المرتيف لمخطر ولا يتعرض بالتالي حؽ الراىف لمز 

يمزـ الراىف بدفعو، إذ العقار في حوزة المرتيف والتعرض المادي ىو تعرض مباشر يستوجب تدخؿ سريع 
مف جانب المرتيف الحائز، إذ ىو صاحب المصمحة باستمرار حيازة العقار حيازة ىادئة فيمزـ ىو بدفعيا 

ألا يكوف التعرض المادي مف جانبو أو بسببو.وبعبارة أخرى فإف عمى  لا الراىف فيذا الأخير يمزـ فقط
 .(8)الراىف أف يضمف لممرتيف حيازة ىادئة غير منازع فييا ودفع أي تعرض قانوني يقع عمييا
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ف العقد ىنا ىو عقد عيني أي أف التسميـ ركف فييا وليس شرطا،  أما التسميـ فميس التزاماً عمى الراىف وا 
يقوـ بالتسميـ إنما ينشئ الرىف ولذلؾ فإف الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الراىف المذكورة  فالراىف إذ

تمؾ الالتزامات  اأعلاه ليس مصدرىا الاتفاؽ المكتوب لأنو ليس عقداً تاماً فتماـ العقد بالتسميـ أم
 مصدرىا أمور لاحقة عمى التسميـ أي عمى تماـ العقد.إذ ىي لا تتصور قبؿ التسميـ.ف
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 الثامنةالوحدة التعميمية 
 إنشاء الرهن العقاري

 
 الكممات المفتاحية: 

 

القيد في السجل العقاري  -التسميم  -الشرائط الشكمية  -إنشاء الرىن العقاري  -الرىن الحيازي العقاري 
 سبب الرىن. -محل العقد  -أطراف العقد  -الشرائط الموضوعية  -
 

 الممخص: 

 

الرىن العقاري ىو عقد يضع بموجبو المدين عقاراً في يد دائنو أو في يد شخص آخر يتفق عميو الطرفان 
ذا لم يدفع الدين فمو الحق بملاحقة نزع  ويخول الدائن حق حبس العقار إلى أن يدفع لو دينو تماماً. وا 

أن تتوافر فيو شرائط  ممكية مدينو بالطرق القانونية. ولكي ينشأ عقد الرىن العقاري صحيحاً يجب
موضوعية، وىي في غالبيتيا الشرائط الموضوعية العادية في العقود كافة من أىمية ومحل وسبب، غير 
إن الرىن العقاري يستمزم بالإضافة إلى الشرائط الموضوعية شرائط خاصة بو تتعمق بشكل الانعقاد 

 وكيفيتو وبسريانو عمى الغير.

 
 الأهداف التعميمية: 

           

 بالأحكام المتعمقة بإنشاء الرىن الحيازي عمى العقار  تعريف الطالب 
   

 والموضوعية لصحة إنشاء الرىن العقاري  الشروط الشكمية  تحديد 
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العقاري صحيحا يجب أن تتوافر فيو  لكي ينشأ عقد الرىن

وىي في غالبيتيا الشرائط الموضوعية  ،شرائط موضوعية
غير إن  ،كافة من أىمية ومحل وسببالعادية في العقود 

 .الرىن العقاري يستمزم
بالإضافة إلى الشرائط الموضوعية شرائط خاصة بو تتعمق 

 .قاد وكيفيتو وبسريانو عمى الغيربشكل الانع

 
 

 الشرائط الشكمية لانعقاد الرهن العقاري

 

 

إن الاتفاق المكتوب بين  الأطراف اليادف لإنشاء 
الرىن العقاري لا يشترط فيو شكلا معينا أو صيغة 
خاصة أو كتابة رسمية إذ ىو أصلا عقد عيني لا 
ينشأ إلا بالتسميم وبما أن ىذا الحق العيني وارد 

الواقعة  عمى عقار فإن من مقتضى ذلك قيد تمك
عمى السجل العقاري وبالتالي فإننا سنبحث الشرائط 
الشكمية في مطمبين الأول نبحث فيو في موضوع 

 .التسميم والثاني نبحث فيو في موضوع القيد
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 :التسميم كشرط لتمام الرهن العقاري . أ

 
الرىن العقاري ىو من العقود الاتفاقية التي 

أنو يمزم لتمامو أن  غير ،تستمزم اتفاق أطرافو
يسمم المدين العقار المرىون إلى الدائن أو إلى 

ويترتب  ،أي شخص آخر يتفق عميو الطرفان
عمى ذلك أن التسميم يعد ركنا من أركان العقد 
ويكون بذلك عقدا عينيا يمنح المرتين حقا عينيا 
يمارسو مباشرة عمى العقار ويحتج بو تجاه الغير. 

لصحة الانعقاد وليس إذا فالتسميم ىو شرط 
ويتم التسميم وفقا لمقواعد العامة  ،التزاما عقديا

الواردة في فصل البيع من الكتاب الثاني المتعمق 
بالعقود المسماة. أي أن يتم التسميم بالحالة التي 

وأن  ،كان عمييا العقار وفق الاتفاق المكتوب
 يشمل التسميم ممحقات العقار

 

( وعمى ذلك فتسميم 1لما تقضي بو طبيعة العقار والعرف ومقصد المتعاقدين )وما أعد لاستعمالو طبقا 
  .العقار يتم بالتخمي عنو وتسميم مفاتيحو عند الاقتضاء

مدني/ عمى أن: ) الالتزام بنقل الممكية أو أي حق عيني آخر ينقل من تمقاء نفسو 205وقد نصت المادة/
بالذات يممكو الممتزم وذلك دون إخلال بالقواعد المتعمقة ىذا الحق إذا كان محل الالتزام شيئا معينا 

فإن حق الرىن يتم تنفيذه  ،بالتسجيل(. وبما أن الرىن العقاري ىو عقد عيني يتعاصر فيو الإنشاء والتنفيذ
وقد قررت  .بالتسميم فالتسميم وليس الاتفاق المكتوب ىو الذي ينقل الحق العيني لمرىن عمى المرتين

السورية أنو في الحقوق العينية العقارية لا يكون لمعقد أثر في نقل الحق العيني إلا من محكمة النقض 
      (2تاريخ تسجيمو. )
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وعمى ذلك ففيما يتعمق بالحقوق العينية العقارية يجب مراعاة قواعد التسجيل في السجل العقاري وىذا ما 
  سنبينو في المطمب الثاني    

 
 

 :كشرط لسريان الرهن العقاري عمى الغيرالقيد في السجل العقاري  . ب

 

إن التسجيل في السجل العقاري ليس مصدرا 
لشير الحقوق العينية القائمة عمى العقار 

بل ىي أيضا وسيمة لأكتساب تمك  ،فحسب
لى ىذا الأثر أشارت صراحة الفقرة .الحقوق وا 

مدني/ الواردة في 825الأولى من المادة /
أحكام عامة في –فصل أسباب كسب الممكية 

اكتساب الحقوق العينية العقارية حيث نصت 
عمى أنو:  تكتسب الحقوق العينية العقارية 

 يوتنتقل بتسجيميا في السجل لعقاري(. ومؤد
ليست فقط شريطة ذلك أن ىذه الشريطة 

 حتى بل أيضا شريطة أساسية سريان الغير
 

لى ىذا المعنى ذىبت لنقض السورية حيث جاء في اجتيادىا أن كل محكمة ا فيما بين المتعاقدين. وا 
اتفاق بين فريقين يرمي إلى إنشاء حق عيني أو نقمو لأيتم حتى بين المتعاقدين إلا بقيده في قيود السجل 

  .(3بشأن السجل العقاري) 1926/ لسنة 188/من القرار /11العقاري عملا بالمادة /
وان  ،غير أنو لا ينبغي أن نفيم أنو في حال تخمف واقعة القيد فإنو ليس لمدائن أي حق تجاه مدينو

إذ يمكن للاتفاق المبرم بين الدائن والمدين المتعمق بإنشاء رىن عمى  ،الاتفاق المبرم بينيما عديم الأثر
ائن حقا عينا لعدم استكمال لكنو قاصر عن أن يمنح الد ،العقار أن ينشأ صحيحا فيما بين المتعاقدين

غير أنو يبقى لمدائن حقا شخصيا ناتج عن أن الاتفاق يتمثل في وجوب قيام المدين بإتمام  القيدشريطة 

                                                           
3
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جراء القيد كي يبدأ الرىن بإنتاج آثاره تجاه الغير وفيما بين المتعاقدين. فإذا امتنع المدين أمكن  الرىن وا 
وذلك بصريح منطوق  ،حكم يقوم الدائن بموجبو بإجراء عممية القيدلمدائن المجوء إلى القضاء لاستصدار 

/ من 11/ من قانون السجل العقاري. وقد أشارت مجكمة النقض السورية إلى أن المادة /11المادة /
كما أن القانون اوجب  ،قانون السجل العقاري تجيز لممتعاقدين المداعاة فيما يتعمق بعدم تنفيذ اتفاقاتيم

 (.4كم يرمي إلى إحداث حق عيني)تسجيل كل ح
فبالرغم من النصوص الواردة إلا أننا ىنا بصدد عقد عيني  ،وأرى انو لا ينبغي اعتبار القيد ركنا في العقد

فإذا كان ثمة ما يوجب عدم سريان العقد عمى الغير إلا بالقيد فإنو لا ينبغي  ،بالدرجة الأولى وليس شكميا
فمن غير المستساغ  منح  ،ين أيضا سيما وأن ىنالك تسميم لمعقار قد حصلإعطاء ىذا الأثر إلى المتعاقد

ا وبعض الفقو فالمدين إمكانية التممص من التزامو إلى ىذا الحد. فما ذىب إليو الاجتياد الذي عرضناه أن
اري ( من أنو لنشوء حق الرىن بالنسبة لممتعاقدين لابد من توافر واقعة القيد في السجل العق5في سوريا )

مدني/ موضوع 1055ويجب قصره عمى الغير فقط لأنو ليس لا في نص المادة / ،لا ينبغي التسميم بو
بحثنا ولا في بقية المواد الواردة بصدد الرىن العقاري ما يوجب أن يتجمى شرط ظاىر أو شكل خاص أو 

نما الذي ورد بشأن السجل العقاري بالنسبة لمرىن العقا ،رسمي لانعقاد الرىن ري ىو ما قضت عميو وا 
/ من أنو: )لا يكون لزوال الرىن أثر قضائي إلا بعد ترقين القيد المسجل 1070الفقرة الثانية من المادة /

/ 1077في السجل العقاري(. وىنا يكمن الفرق بين الرىن العقاري والتأمين العقاري حيث نصت المادة /
 حالتين لا يكون لو أثر قانوني إلا بعد تسجيمو(.عمى أن: )التأمين يكون جبريا أو رضائيا وفي كلا ال

فما سقناه من آراء وأحكام واجتيادات أرى أنو يصح عمى التأمين العقاري ولا يصبح عمى الرىن الحيازي 
لأن الفارق بين النظامين كبير حيث لا يوجد تسميم في التأمين مما استدعى المشرع عمى أن  ،العقاري

أما في الرىن العقاري حيث ىنالك شرط التسميم فأثر الزوال  ،ن إلا بالقيدينص عمى أن لا أثر لمتأمي
 وليس الإنشاء استدعى الحديث عن واقعة القيد.

 
مدني/ نصت عمى  826من المادة /  ه/ سالفة الذكر فيشار بشأنيا إلى أن الفقرة 825أما بشأن المادة /

ن قانون السجل العقاري نصت عمى أن: / م9أن: )حق التسجيل يكتسب بالعقد(. كما أن المادة /
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)الحقوق العينية غير المشمولة المرخص إنشائيا في القانون لا تعتبر موجودة تجاه الغير إلا بقيدىا في 
السجل العقاري (. مما ينبغي معو أن نفيم منو أنو لئن كان الرىن العقاري غير نافذ تجاه الغير إلا بواقعة 

إذ لا يجب أن نجرد الاتفاق المكتوب  ،قدين ينتج أثره بمجرد حصول التسميمالقيد فإنو فيما بين المتعا
وواقعة التسميم من كل أثر لنفسح المجال لمدين سيئ النية كي يجعل من العقد لغوا يميوا بو فضرورة 
ه احترام الاتفاق المبرم واستقرار التعامل تقضيان بعدم التممص من التزامات ذلك العقد وترتب آثاره تجا

إلى أن الحيازة إنما قامت عمى أساس عقد الرىن. وعميو أرى ضرورة ىجر الرأي  هالمتعاقدين والانتبا
وبالتالي أرى قصره عمى  ،والاجتياد والقائمين بأن التسجيل في السجل العقاري ىو ركن في الرىن العقاري

 .كونو شريطة سريان تجاه الغير وذلك بخلاف الرىن التأميني عمى ما سنرى
لى ىذه المعاني التي أوردتيا ذىب اجتياد رصين لمحكمة النقض السورية التي أشارت إلى أنو لئن كان  وا 

إلا أن وجيبة احترام إرادة الطرفين تقضي بعدم  ،عقد الرىن يعتبر غير نافذ تجاه الآخرين إلا بتسجيمو
قدين في نطاق الالتزامات وبالتالي ترتيب آثار عميو تجاه المتعا ،التممص من التزامات ذلك العقد

 (.6والتعيدات الناشئة عن طبيعة ذلك العقد )
ونخمص من كل ما سبق إلى أن الرأي القائل بأن حق الرىن لا ينشأ بالنسبة لمغير ولا بالنسبة لممتعاقدين 

ي فإن لأنو لا يوجد فيو حيازة. أما في الرىن العقاري الحياز  ،إلا بواقعة القيد يصدق عمى الرىن التأميني
 .المشرع اشترط لزوال الرىن ترقين  العقد لنشوئو بين المتعاقدين
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 الشرائط الموضوعية لانعقاد الرهن العقاري

 

 

 

 

الشرائط الموضوعية لانعقاد الرىن العقاري 
تتعمق بالأطراف المتعاقدة وبالعقار 

 المرىون محل العقد
ذلك العقد وسنبحث ومنيا ما يتعمق بسبب 

 .في ثلاثة مطالب

 
 :الشرائط المتعمقة بأطراف العقد . أ

غير أنو  ،فيما يتعمق بالأىمية والإرادة فإن ما قمناه بصدد رىن المنقول يصدق عمى رىن العقار
مدني/ عمى أنو: ) يمكن رىن العقار ضمانا لدين 1059في صدد رىن العقار نصت المادة /

وىي حالة الكفيل العيني وىي حالة سبق وأن عالجناىا في بحث رىن  .عمى غير الراىن(
 ،المنقول. وعمى الرغم من أن النص ورد في رىن العقار ولم يرد نص مماثل لو في رىن المنقول

مدني/عمى رىن المنقول عمى اعتبار أن ىذا الحكم لا 1059عمى أنو يمكن تطبيق حكم المادة / 
بل  ،عامة أو استثناء منيا بحيث يتعذر القياس عميو في رىن المنقوليعتبر خروجا عمى القواعد ال

فالكفيل دائما ليس ىو المدين الأصمي والفارق  ،ىو تطبيق لمقواعد العامة الواردة بشأن الكفالة
وبالتالي يمكن القياس في رىن  ،فقط يكمن في شكل الكفالة إذ ىي ىنا من نوع الكفالة العينية

برىن المتعمقة  مدني/ 1028/ سيما وأنو بحسب المادة / 1059مادة /المنقول عمى حكم ال
.....  ( دون .المنقول جاء لفظ التخصص بصفة المبني لممجيول )عقد يخصص بمقتضاه

تحديد يفيد أن التخصص يجب أن يكون من المدين حصرا فميذه الأسباب مجتمعة نرى أن حكم 
منقول. ويشترط في الكفيل العيني أىمية التبرع مدني / فيطبق أيضا عمى رىن ال 1059المادة /

 .إن كانت كفالتو مجانية
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 :الشروط المتعمقة بمحل العقد . ب
وعمى ذلك فميس ىنالك شروط  .مدني/ عمى أنو: )كل عقار جاز بيعو جاز رىنو( 1058نصت المادة /

خاصة إنما ىو شرط واحد وىو إمكان بيعو ، ذلك أن الرىن في حال عدم الوفاء التام يخول المرتين 
فإذا كان العقار مما لا يجوز بيعو تعطل الحكم  ،التنفيذ عمى العقار بواسطة بيعو في المزاد العمني

 الرئيسي لمرىن. ومن أمثمة ذلك: 
ومن ذلك أيضا رىن العقار المشروط عدم  (.7ف حيث لا يجوز كونو لا يقبل البيع )رىن العقار الموقو 

لأن المالك لحق  ،التصرف ببيعو متى كان الشرط صحيحا. كما لا يجوز رىن حق الاستعمال والسكن
ولا يجوز  .(8الاستعمال والسكن لا يستطيع النزول عن حقو إلا بناء عمى شرط صحيح أو لمبرر قوي )

. إلا أن الرىن إذا قلأنو مما لا يجوز بيعو مستقلا عن العقار المر تف ،الرىن عمى حق ارتفاقإنشاء 
(. وكذلك لا يجوز رىن 9انسحب أثره إلى حق الارتفاق باعتباره من ممحقاتو) قتقرر عمى العقار المر تف

عمى رىن عقاري.  العقارات الداخمة في أملاك الدولة، ولا يجوز إنشاء رىن عمى تأمين عقاري أو حتى
ولكن إذا رىن الالتزام الموثق بيذه التأمينات فإن الرىن يشمميا باعتبارىا من توابعو. ويشار إلى أن العقار 
الذي لا يجوز إلقاء الحجز عميو كما لو كان دارا يسكنيا المدين ولا يممك غيرىا لا يمنع من رىنو لأنو 

مدني/ غير أن حق المرتين في  1058نص المادة /أصلا مما يجوز بيعو فيصح بالتالي رىنو بحسب 
 ىذه الحالة يقتصر عمى ثمار العقار المرىون حيث يستوفي دينو منيا.
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وأرى أن ىذه الثمار تصبح ىي محل الرىن إذ ليس لممرتين طمب بيع العقار المرىون الذي لا يقبل 
ممتنع ىنا. ومادام لا يجوز رىن  لأن البيع بطريق المزاد يستمزم أولا إلقاء الحجز عميو وىو ،الحجز

 :لمبيع فلا بد إذا من توفر شرطين العقار إلا إذا كان صالحا
 

   .أن يكون موجودا لأن بيع المعدوم باطل :الأول
 .أن يكون حق مقدور التسميم :والثاني

 بمعزل عن حق الرقبة -ولو لم يرد بشأنو نص–وعمى ذلك يجوز إنشاء رىن عقاري عمى حق الانتفاع 
إذ أن ىذا الحق العيني يقبل البيع مستقلا عن الرقبة  ،إذا كان مالك حق الانتفاع غير مالك الرقبة

وبالتالي يمكن الاستفادة من قيمتو الاقتصادية برىنو إلا إذا وجد اتفاق مخالف بين مالك الرقبة ومالك حق 
وز رىن حقوق المقاطعة والإجارتين الانتفاع كأن يشترط مالك الرقبة عدم التفرغ عن حق الانتفاع. كما يج

(10           .)  
فيجوز رىنيا إذا تم رىن العقار امتد الرىن إلى العقار بالتخصيص  ،أما بالنسبة لمعقارات بالتخصيص

)الرىن  :مدني/ عمى أن 1064باعتبارىا من مشتملات العقار ممحقاتو الضرورية وبذلك نصت المادة / 
أو من ممحقاتو  ونت أو أصبحت أجزاء متممة لمعقار أو من منتفعا تيشمل جميع الأشياء التي كا

الضرورية(. ويستوي أن يكون العقار بالتخصيص موجودا عند إنشاء الرىن أو وجد بعد ذلك. كما يعتبر 
من مشتملات الرىن التحسينات والإنشاءات التي أحدثت في العقار ولو بعد نشوئو سواء أكان ذلك بفعل 

كون المنشآت قد أقيمت بعد الرىن لأن الرىن المالك الراىن أم بفعل الطبيعة. ولا يعتبر رىنا لمال مستقبل 
ذا ىمكت مشتملات الرىن وحل محميا  لا يشممو استقلالا عن العقار المرىون بل باعتبارىا من توابعو. وا 

 بدل كالتأمين أو التعويض شمل الرىن ىذا البدل.                    
ذ أن نتيجة فإن الرىن يقع صحيحا. عمى  كان العقار المرىون يممكو الراىن ممكية معمقة عمى شرط اوا 

الرىن تختمف باختلاف الشرط فإذا كان الشرط واقفا فإن ممكية الراىن تثبت عمى العقار المرىون بتحقيق 
ويعتبر العقارفي ىذه الحالة مثقلا بالرىن من تاريخ نشوئو. أما  ،الشرط الواقف ويستقر الرىن نتيجة لذلك

ممكية تعتبر كأنيا لم تكن أصلا لمراىن ويعتبر بالتالي الرىن غير موجود. إذا تخمف الشرط الواقف فإن ال
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الشرط متخمفا ويبقى معيا الرىن مثقلا لمعقار. أما  أما إذا كان الشرط فاسخافإن الممكية تبقى قائمة مادام
 ،لبدايةالشرط الناسخ فأن الممكية تزول بتحقيق الشرط ويعتبر الراىن غير مالك لمعقار منذ ا إذا تحقق

 .وبالتالي يزول الرىن بأثر مستند
     .ويشترط أخيرا أن يتم تعيين العقار المرىون أو الجزء المرىون فقط تعينا دقيقا نفيا لمجيالة

  
 :سبب الرهنج. 

 

)تتوقف  :مدني/ عمى أنو 1057نصت المادة / 
صحة الرىن عمى وجود دين ثابت ثبوتا 

عينيا تبعيا يتبع إن الرىن باعتباره حقا .صحيحا(.
 ،في وجوده وانقضائو وأوصافو الالتزام المضمون

إذ ىو ينشأ ضمانا لمدين فلا يتصور إذا وجود 
لذلك اشترط  ،رىن بدون وجود دين مضمون بو

/ أن يكون الدين ثابتا 1057المشرع في المادة /
فإذا كان الدين المراد تأمينو  ،ثبوتا صحيحا

نا باطلا لمخالفتو أو كان دي ،بالرىن منازعا فيو
 ،غير أكيد وجوده اأو كان احتمالي ،النظام العام

 أو ،(11أو كان مستقبلا)
 

وبالتالي لا يجوز  ،ففي كل ىذه الأحوال لا يمكن اعتباره دينا ثابتا ثبوتا صحيحا ،كان معمقا عمى شرط
غير أن الوفاء بو يتراخى لحين  ،ضمانو بالرىن. أما إذا كان الدين مقترا بأجل فيو بذلك دين ثابت

لتالي يكون الدين المضمون وبالتالي يمكن اعتباره ثابتا ثبوتا صحيحا فيجوز ضمانو بالرىن. وبا ،الأجل
 سببا لمرىن. 

نما فقط لضمان مبمغ من النقود ،عمى أنو لا يجوز تخصيص الرىن العقاري لضمان أي التزام كان  ،وا 
لى ذلك أشارت المادة / / حيث نصت أنو: )لا يجوز تخصيص الرىن لضمان التزام بعمل شئ 1056وا 

العينية التبعية الأخرى التي تجوز لضمان أي التزام وىو بذلك يفترق عن كافة الحقوق  .أو بعدم عممو(
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يكون سببو صحيحا ميما كان نوعو سواء أكان مبمغ من الدين أم الالتزام بعمل أم الالتزام بالامتناع عن 
 عمل. وىذا الحكم الخاص برىن العقار يعتبر 

لو سيما وأن بعض  خروجا عن الأصل فلا يجوز القياس عميو. وقد اعتبره البعض أنو خروج لا مبرر
 (. 12التشريعات كالقانون المصري والفرنسي قد أجازتو لكافة الالتزام)

فلا  ،وبما أننا اعتبرنا إن الدين المضمون ىو سبب الرىن فإن الأصل أن العقد لا يسبق في الوجود سببو
ولحاجات  –وىذا ىو الأصل.  إلا أن المشرع  ،يجوز أن يكون الرىن العقاري ضامنا لدين مستقبل

أباح إنشاء  تأمين عقاري عمى دين مستقبل كما في حالة فتح اعتماد وىو موضوع  –تجارية وعممية 
 سنعالجو ونعالج أسبابو لدى بحثنا في التامين العقاري.

فإن الرىن لا يقوم إلا بقيام سببو وىو الدين  ،إلا أنو فيما خلا ىذا  الاستثناء  الذي لا يجوز القياس عميو
فإذا ثنت أن مبمغ الدين لم يدفع فعلا لممدين وقت  ،ون. والعبرة في تحققو ىي لتاريخ انعقاد الرىنالمضم

ولو تبين أن المال قد  ،والسبب كما ىو معموم ركن في العقد ،نشوء الرىن وقع الرىن باطلا لانعدام سببو
ما بني عمى الباطل يقع ذلك أن الرىن قام في أصمو باطلا ف ،سمم لممدين لاحقا أي بعد نشوء الرىن

 .باطل
عمى أن ىنالك رأي فقيي في مسألة كون الرىن ضامنا لموفاء بالالتزامات المستقبمة أو الاحتمالية ؟ وفي 
الجواب عمى ىذا السؤال ذىب ىذا الرأي إلى أن القانون المدني السوري لم يتعرض ليذه الناحية في باب 

الفقو الإسلامي نجدىا تجيز مثل ىذا الرىن الذي ينبغي الأخذ بو وأنو بالعودة إلى أحكام  ،الرىن الحيازي
حيث أن أحكام الفقو الإسلامي واجبة الأخذ بيا  ،عملا بالفقرة الثانية من المادة الأولى من القانون المدني

وبني ىذا الرأي عمى ذلك أنو يصح أن يكون الرىن الحيازى ضامنا لموفاء بالالتزامات  .عبد عدم النص
 (. 13ستقبمة أو الاحتمالية )الم

فعدم نص المشرع عميو يمكن  :وعمى الرغم من رجاحة ىذا الرأي إلا أنو يرد عميو العديد من الملاحظات
لا سيما وأنو نص عمى  ،اعتباره قرينة عمى عدم رغبة المشرع الأخذ بو وليس نقصا أو سيوا من المشرع

ن لم ينص عمى بطلانو صحتو صراحة في باب الرىن التأميني كما سنرى بع د قميل. كما أن المشرع وا 
م/ والتي قالت تتوقف صحة 1075صراحة إلا أنو أشار إلى عدم صحتو بالمادة التي أتينا عمى ذكرىا/

فكيف يمكن لنا اعتبار الدين الاحتمالي من قبيل الديون  .الرىن عمى وجود دين ثابت ثبوتا صحيحا
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لاحتمال ينافي أصلا في معناه الثبوت الذي اشترطو المشرع. كما الثابتة ثبوتا صحيحا ؟! في حين أن ا
أنو بالرجوع إلى القواعد العامة في العقد نرى أنو من الأركان التي يقوم عمييا العقد ىو سببو فلا يكون 

بل ىو يقوم عميو فيقتضي عقلا أن لا يكون السبب لاحقا لو. ثم أخيرا  ،الشئ سابقا في وجوده عمى ركنو
 لفقو الإسلامي مجمعا عمى صحة الرىن قبل ثبوت الدين إذ أبطمو المذىبان الحنبمي والشافعي.ليس ا

نخمص مما سبق إلى أن اشتراط توقف صحة الرىن عمى وجود دين ثابت ثبوتا صحيحا تقتضي عدم 
أن صحة الرىن العقاري الضامن لالتزام مستقبمي أو احتمالي. كما أن ثبوت الدين ثبوتا صحيحا يقتضي 

وىذا  ،يتضمن عقد الرىن العقاري تعيينا واضحا وتحديدا دقيقا لمدين المضمون عملا بمبدأ التخصيص
التحديد والوصف الدقيق لمدين المضمون ضروري لمقيد في السجل العقاري. كما أن الدين المضمون إذا 

تنفيذ عميو قضاءا امتنع كذلك انتقل من الالتزام المدني إلى الالتزام الطبيعي كأن استحال المطالبة بو وال
 .(14أن يكون مضمونا بالرىن )

ثم قبل  ،عمى أنني أرى أنو إذا كان لشخص دين عمى آخر وأىمل الدائن المطالبة بو حتى سقط بالتقادم
لأن انتقال الدين من التزام مدني  ،المدين تقديم رىن عقاري لموفاء بدينو فإنو يجب اعتبار الرىن صحيحا

سيما وأن تقديم الرىن يعتبر نزولا من المدين في  ،بيعي لا ينفي عنو أنو ثابت ثبوتا صحيحاإلى التزام ط
ثم أنو حتى ولو كان المدين لا يعمم بصيرورة الدين إلى التزام  ،التمسك بحقو بدفع المطالبة بالتقادم

الالتزام ) :مدني/ نصت عمى أن203طبيعي فإن ذلك لا يجب أن يغير من صحة الرىن لأن المادة /
مدني/ عمى أنو:  ) لا يسترد المدين ما  202الطبيعي يصمح سببا للالتزام المدني(. كما نصت المادة / 

 أداه باختياره قاصدا أن يوفي التزاما طبيعيا(. 
 ،وأخيرا يجب أن يتضمن التحديد الدقيق لمدين المضمون فوائد الدين إذا كانت مذكورة صراحة في العقد

     راءات القيد ومصروفاتو. وكذلك نفقات إج
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 تاسعةالوحدة التعميمية ال
 انقضاء الرهن الحيازي العقاري

 : الكممات المفتاحية
 

 -المقاصة  -اتحاد الذمة  -التجديد  -التقادم  -الوفاء  -الانقضاء التبعي  -انقضاء الرىن العقاري 
الانقضاء بغير إرادة المرتين  -التنازل عن حق الرىن  -الانقضاء بإرادة المرتين  -الانقضاء الأصمي 

 ترقين الرىن العقاري. -التنفيذ الجبري عمى العقار  -ىلاك العقار  -
 

 : الممخص

 

الرىن العقاري ينقضي بالطريقة الاعتيادية وىي الوفاء أو ما يعادل الوفاء. وتسمى ىذه الحالة في صدد 
الرىن تبعا لو. وقد ينقضي الرىن مستقلا الرىن انقضاء بطريقة تبعية، لأن الوفاء يقضي الدين فينقضي 

عن الدين فيو يزول بمجرد إرادة المرتين، وىي حالة النزول عن الرىن فينقضي الرىن ولكن يبقى الدين. 
 وىذه الحالة تسمى بانقضاء الرىن بصفة أصمية.

حالة خاصة يتميز إشارة الرىن، وىي   إلا أنو يشترط لترتيب الآثار القضائية لزوال الرىن العقاري ترقين
 بيا الرىن العقاري عن رىن المنقول.

 
 

 : الأهداف التعميمية

 زي عمى العقارقضاء الرىن الحيابالأحكام المتعمقة بان  تعريف الطالب 

 حالات انقضاء الرىن العقاري الأصمية والتبعية  تحديد 
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  :/ عمى أنومدني 1070نصت المادة /
يزول الرىن بتسديد الدين عند استحقاقو أو  -1)

بالاتفاق بين المدين والدائن المرتين أو بمجرد 
 إرادة المرتين. 

ولا يكن لزوال الرىن أثر قضائي إلا بعد  – 2
. يتبين (ترقين العقد المدون في السجل العقاري

من ىذه المادة أن الرىن العقاري ينقضي 
 ما يعادلأو ء بالطريقة الاعتيادية وىي الوفا

وتسمى ىذه الحالة في صدد الرىن  الوفاء.
لأن الوفاء يقضي الدين  ،انقضاء بطريقة تبعية

 فينقضي الرىن تبعاً لو. 
 

وقد ينقضي الرىن مستقلًا عن الدين كما صرحت بذلك المادة المذكورة من أنو يمكن أن يزول الرىن 
وىذه الحالة تسمى  .يبقى الدينلكن وىي حالة النزول عن الرىن فينقضي الرىن و  ،بمجرد إرادة المرتين

 وىي حالات مشابية لما ذكرناه في صدد انقضاء رىن المنقول. ،بانقضاء الرىن بصفة أصمية
/ اشترطت لترتيب الآثار القضائية لزوال الرىن العقاري ترقين 1070غير أن الفقرة الثانية من المادة / 

وىي حالة خاصة يتميز بيا الرىن العقاري عن رىن المنقول. وعمى ذلك فسوف نبحث  ،إشارة الرىن
في الثاني انقضاء انقضاء الرىن العقاري في مباحث ثلاث نذكر في الأول انقضاء الرىن بصفة تبعية و 

 في السجل العقاري. نالرىن بصفة أصمية وفي الثالث شريطة الترقي
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 انقضاء الرهن العقاري بطريقة تبعية
 
والالتزام المضمون ، المقصود بانقضاء الرىن بطريقة تبعية ىو انقضاؤه تبعاً لانقضاء الالتزام المضمون 

لا يجوز إنشاء رىن حيازي عمى عقار  –المنقول  عمى خلاف رىن –ىنا ىو حصراً مبمغ من النقود إذ 
نما حص ،لضمان التزام بعمل أو امتناع عن عمل لضمان الوفاء بمبمغ من النقود، فقد نصت المادة راً وا 

لا يجوز تخصيص الرىن لضمان التزام بعمل شئ أو )  :نوأ/ في صدد الرىن العقاري مدني 1056/
 .(بعدم عممو

 
والمقصود بالوفاء ىنا وفاء أصل الدين وفوائده  ،الرىن بصورة تبعية ىي الوفاء والصورة الأتم لانقضاء 

ومصروفاتو والنفقات الضرورية والنافعة التي أداىا المرتين في سبيل تنفيذ التزامو بصيانة العقار 
فإن بقي شئ لم يوف بقي الرىن قائماً عمى كامل العقار وىو ما يعرف بمبدأ عدم تجزئة  ،المرىون

كما يشترط في الوفاء كسبب من  .وىو مبدأ ليس من النظام العام فيجوز الاتفاق عمى خلافو ،رىنال
أسباب انقضاء الرىن تبعيّاً أن يكون صحيحاً، فإذا بطل الوفاء وعاد الدين إلى الظيور عاد معو الرىن 

 .(1دون أن يمس بحقوق ترتبت لمغير حسن النية)
 ،بعية من دون الوفاء بالدين كما لو تنازل المرتين عن حق الرىنكما يمكن أن ينقضي الرىن بصفة ت 

ضي إلى عدم تمكن فوىنا يجب أن يتمتع بأىمية الإبراء إذ أن الرىن ىو حق مالي والتنازل عنو قد ي
 الدائن المرتين من استيفاء دينو. 

فترة قيام الرىن ووجود مدة  كما قد ينقضي تبعياً بانقضاء الدين بالتقادم. ولكن يجب التنبيو إلى أنو طيمة
ولكن إذا حلّ  ،إذ أن قيام الرىن ىو بمثابة الإقرار بالدين ،محددة لا يمكن أن يسري التقادم عمى الدين

فإذا انقضت ميمة التقادم سقط الدين المضمون  ،أجل الدين ولم يتم الوفاء أو ما يعادلو بدأ الدين بالتقادم
صبح الرىن ىنا ضامناً لالتزام طبيعي وىو يوأصبح التزاماً طبيعاً، ف ،ءوتعذرت المطالبة بو قضا ،بالتقادم

وجب انقضاء الرىن تبعاً لانقضاء الدين، فالرىن بذاتو لا يتقادم ولا ي ، مماغير جائز لتعذر التنفيذ الجبري
نما الذي تقادم ىو الدين المضمون بعد حمول أجمو فسقط الرىن ألا يبقى  شريطة ،تبعاً لو يسقط بالتقادم وا 
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إنما ىو بمثابة إقرار المرىون لأن استمرار الحيازة وعدم استرداد المدين لعقاره  ،العقار في حوزة المرتين
 .فلا مجال لمتقادم ،منو بوجود الدين ومنازعة من قبل المرتين

 لمطالبةوأىمل الدائن المرتين ا ،أما لو كان العقار في حوزة الراىن ولم يقم بالوفاء رغم حمول الأجل 
فإن ىذه الإشارة لا تمنع من سريان التقادم من اليوم  ،اعتماداً منو عمى إشارة القيد بالدين المضمون

نما الذي يقطع التقادم ىو إقرار المدين سواء أكان أقرار صريحاً أم ضمنياً. وقد  التالي لحمول الأجل، وا 
إقراراً ضمنياً أن يترك المدين تحت يد الدائن يعتبر : )مدني/ عمى أنو381نصت الفقرة الثانية من المادة /

وبموجب ىذا النص أرى أن الذي يمنع سريان التقادم  (.مالًا لو مرىوناً رىناً حيازياً تأميناً لوفاء الدين 
إذ النص جاء صريحاً بالإشارة إلى الحيازة دون  ،دقيعمى الدين المضمون ىو واقعة الحيازة وليس واقعة ال

 ين حدود أثر القيد عمى التقادم بشكل موسع لدى بحثنا في انقضاء التأمين العقاري. د. وسوف نبقيال
وعمى الرغم من أن ترك العقار في حوزة المرتين بعد حمول الأجل لا يدل بوضوح وبشكل أكيد ـ كما يرى 

ا لكنيا تقبل إلا أنيا تعتبر من قبل القرائن القانونية لورود النص عميي ،( عمى اعتراف المدين2)–البعض 
 إثبات العكس. 

تحاد الذمة  كما لو اندمج في شخص  ،كما يمكن لمرىن أن ينقضي تبعياً بما يعادل الوفاء كالتجديد وا 
 وكذلك بنقضي بالمقاصة وىي معادل لموفاء أيضاً.  لنفس العقار المرىون. المرتين صفة مرتين ومالك

 
 .فلا يبقى لا دين ولا رىن ،بانقضاء الدين المضمونوفي جميع ىذه الحالات ينقضي الرىن العقاري 

 ولكن ىنالك حالات ينقضي فييا الرىن دون الدين أي أنو ينقضي بطريقة أصمية. 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
2
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 انقضاء الرهن العقاري بطريقة أصمية

 

ينقضي الرىن الحيازي العقاري بطريقة أصمية بمجرد 
 1070/ إرادة الدائن المرتين كما صرحت بذلك المادة

غير أن الرىن العقاري قد ينقضي بغير إرادة ./مدني
وسواء أكان انقضاء الرىن بطريقة أصمية  .المرتين

بإرادة المرتين أم بغير إرادتو فإن الدين المضمون 
يبقى قائماً، ولكن يفقد صفتو كدين مضمون ويصبح 

 ديناً عادياً والمرتين دائناً عادياً.

 
 :ادة المرتهنبإر انقضاء الرهن العقاري  . أ

 
إذ أن عقد الرىن  ،يستطيع المرتين النزول عن حق الرىن بإرادتو المنفردة دون ما حاجة لموافقة الراىن 

وىو حينما  ،لحظة يةالأخير يستطيع العدول عنو في أ ىذا بمعنى أن ،ىو عقد غير لازم لجية المرتين
ولا يستوجب ىذا العدول  .يفعل ذلك إنما يتنازل عن محض حقو فلا يتوقف عدولو عمى أذن من أحد

 التعويض إذ ىو يمارس حقاً خالصاً لو. 
 

وكنا قد ذكرنا لدى بحثنا في التزامات المرتين أن المرتين يستطيع التخمص من تمك الالتزامات بنزولو 
 :نصت في فقرتيا الثانية أن / حيثمدني 1066بنص صريح المادة / وقد أشارت إلى ذلك .عن الرىن

. وقد أورد المشرع ىذا النص في باب (لممرتين أن يرفع الالتزامات عن عاتقو بتخميو عن حق الرىن)
وحيث أن ىذا النص لا يمثل خروجاً عمى  .الرىن العقاري ولم يورد نصاً مماثلًا لو في رىن المنقول

رفع  يتحاد العمة وىلا استثناء منيا فأرى تطبيقو عمى رىن المنقول بطريقة القياس لاالقواعد العامة و 
ذا كان المرتين يستطيع النزول عن الرىن بإرادتو المنفردة فمن باب  المرتين الالتزامات عن عاتقو. وا 

لتعسف في أولى أنو يستطيع فعل ذلك بالاتفاق مع الراىن. وأرى أنو لا مانع من تطبيق أحكام نظرية ا
ما لو نزل المرتين عن ىذا الحق في وقت كان ياستعمال الحق عمى نزول المرتين عن حق الرىن ف
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فنزولو وصيانتو، العقار في حوزتو ويستوجب تدخلًا عاجلًا منو تنفيذاً لالتزامو في ضمان سلامة المرىون 
لأن العقد لازم لجيتو بل ليس  ،إضرار بالراىن أرى أنو يستوجب التعويض في وقت فيو عن حق الرىن

وأرى قياس ىذا الحكم عمى حالة الوكيل الذي يتنازل عن  .تطبيقاً لنظرية التعسف في استعمال الحق
 مدني.  682الوكالة في وقت غبر مناسب وبعذر غير مقبول المنصوص عنيا في المادة 

 
 ،في وقت غير مناسب ولذلك فإن من شرائط صحة نزول المرتين عن حق الرىن ألا يتم ىذا النزول

ولو )..... المادة المذكورة: حيث نصت اً()دائموىو  1066عمى الرغم من أن ىنالك لفظ ورد المادة 
ىذا المفظ عمى  ةلالد. إلا أنني أرى أنو يجب حمل (أن يرفع الالتزامات بتخميو عن حق الرىندائماً 

عن  في أي وقتلموكيل أن يتنازل  : )حيث ذكرت أن ،سابقة الذكر 682المعنى الوارد في المادة 
ع ذلك نص المشرع في موضوع الوكالة وم (في أي وقت ) في المعنى لمفظ فدائماً( مراد)فمفظ  (الوكالة

عمى أن الوكيل يكون ممزماً بتعويض الموكل عن الضرر الذي أصابو بسبب تنازلو في وقت غير 
 .مناسب

ذا كان التنازل بلا مقابل فإنو يجب أن تتوا لأن تنازلو ىنا ىو  ،فر في المرتين المتنازل أىمية التبرعوا 
ذا كان الرىن قائماً لمصمحة الصغ. محض ضرر لو ي ولا لمقيم صر أو المحجور عميو فإنو ليس لمو يوا 

ولا يستطيع القاضي أن يأذن بو. أما إذا كان التنازل يتمخض عن عوض فإن أىمية  ،التنازل مجاناً 
 المرتين.التصرف تكون مطموبة لدى 

تى تنازل المرتين عن حق الرىن غداً دائناً عادياً، أي أنو أصبح ذا حق شخص بعد أن كان ذا حق مو  
بالتالي لباقي الدائنين التالين لو في الرتبة الإفادة  عيني ولم يعد بمقدوره التراجع عن ىذا التنازل وأمكن

 من ىذا التنازل. 
 .إشارة الرىن بعد حصول التنازل نمع ملاحظة ضرورة ترقي –وليس يشترط في التنازل شكلًا معيناً 

ضمنياً. ويكون التنازل صريحاً عندما يعبر عنو الدائن أيضاً وليس ضرورياً أن يكون صريحاً فيو يصح 
ويمكن أن يتم شفاىا بعبارات يدلي بيا أمام  ،المؤمن لو في صك موقع ومؤرخ وبدلالات لا تحتمل التأويل

السجل العقاري يتبعيا القيام بإجراءات ترقين القيد لدى أمين السجل العقاري أو  المختص في الموظف
 الموظف المختص.
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ويكون التنازل ضمنياً عندما يستنتج من التصرفات التي يقوم بيا الدائن المؤمن لو عمى أن تدل ىذه  
تراك المرتين في من ذلك مثلًا اش ،التصرفات دلالة أكيدة عمى نية المرتين النزول عن حق الرىن

 (.3التصويت عمى الصمح الواقي أو الاحتياطي )
 

بالرىن فنزول المرتين عن حقو في الرىن يعتبر غير نافذ في حق  متعمق عمى أنو إذا كان لمغير حق
كما لو كان المرتين قد رىن بدوره الدين المضمون بالرىن  ،ىذا الغير إلا بإقراره تصرف المرتين النازل

إلى آخر بعد حصولو عمى موافقة الراىن ثم نزل المرتين عن الرىن فإن ىذا النزول لا يسري في حق 
 .(4ىذا الغير إلا إذا أقره)

 ويجوز أن يتنازل المرتين عن حق الرىن بشكل جزئي بالاتفاق مع الراىن عمى جعل جزء من الدين 
عقارات ثم  ةأو بتخفيف وعاء الرىن كأن يكون الدين مضموناً بعد ،المضمون يخرج عن نطاق الرىن

فيستطيع المرتين تحرير بعض العقارات  ،ترتفع أسعارىا بحيث يصبح جزء منيا كاف لسداد كل الدين
بطريقة المرىونة من الرىن وقصر نطاقو عمى بعضيا الآخر ففي ىذه الحالات ينقضي الرىن جزئياً 

 ..لأن الدين ما زال قائماً ولم ينقض ،أصمية
 

الرىن يزول...... : )/ التي نصت عمى أنمدني 1070وأرى إسناد صحة ىذا التصرف إلى نص المادة /
. فيي لم تحدد ىل النزول جزئي أم كمي فالمفظ جاء مطمقاً فيعمل (أو بالاتفاق بين الدائن والمرتين
 .د. كما أنيا أسندت ىذا النزول إلى الاتفاق بين أطراف عقد الرىنبإطلاقو لحين ورود نص التقيي

ويستطيع الراىن والمرتين قصر النزول عمى جزء من الرىن، وبما أن المرتين يممك النزول بإرادتو  
 المنفردة عن كل الرىن فإنو يستطيع ذلك من باب أولى عن جزء منو فمن يممك الأكثر يممك الأقل.

تبار وجود العقار في حوزة المدين نزولًا ضمنياً من المرتين عن حق الرىن بعد أن عدم اعينبغي كما 
 / إمكان إعارة العقار المرىون إلى الراىن أو إجارتو إياه.مدني 1069أجازت المادة /

كما أن ىنالك صورة جديدة واردة في الفقو الفرنسي لمتنازل الجزئي تتمثل في التنازل عن حق التتبع دون 
وذلك عندما يتنازل المرتين عن حق التتبع لمصمحة  ،زل عن حق الأفضمية بشكل عام وكاملالتنا
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 ،مع الاحتفاظ بحق الأفضمية عميو لمصمحة المرتين ،الشخص الثالث الذي انتقل إليو العقار المرىون
نفذ عمى العقار وذلك تسييلًا لبيع ىذا العقار. في ىذه الحالة يؤدي التنازل إلى عدم إمكانية المرتين أن ي

منتجاً لمفاعميو تجاه بقية الدائنين بحيث إذا  رىنإنما يظل ال ،المؤمن عميو وىو في يد الغير المتنازل لو
في عممية توزيع ثمنو ويستوفي منو دينو المضمون  رتينبيع ىذا العقار بالمزاد العمني يشترك الدائن الم

 (.   5بالأفضمية حسب مرتبتو)
 

 :قاري بطريقة أصمية بغير إرادة المرتهنانقضاء الرهن الع . ب

 
 وىي حالة ىلاك العقار والتنفيذ الجبري عميو..

 

 :الهلاك الكمي لمعقار المرهون -1

الدين   نأ بمعنى ،ويكون ىذا اليلاك بطريقة أصمية ،في ىذه الحالة ينقضي الرىن لعدم وجود المحل 
والعقار اليالك إنما ييمك عمى . العقار الضامنل اباق في ذمة الراىن غير أنو أصبح غير مضمون لزو 

أو طغيان مجرى النير  ،حدث طمي في الأرض المرىونة أدى إلى زوالياما لو ك ،الراىن لأنو ىو مالكو
 إلى الأرض المرىونة بحيث زالت كأرض وأصبحت جزء من مجرى النير.

فإن الرىن لا ينقضي  ،ار المرىونأما في حالة اليلاك الجزئي لمعقار المرىون كانيدام جزء من العق 
ويبقى ىذا الجزء ضامناً لكل الدين عملًا بمبدأ عدم تجزئة  ،ولكن يبقى قائماً عمى الجزء السالم من العقار

 الرىن. 
وكذلك ينقضي الرىن بانقضاء الحق المرىون كما لو كان الرىن وارداً عمى حق الانتفاع بمعزل عن رقبة 

ذا تمخص اليلاك عن مقابل نقدي .العقار  ،كما لو كان العقار اليالك مؤمن عميو لدى شركة التأمين ،وا 
 انتقل الرىن إلى ىذا البدل النقدي وفقاً لقاعدة الحمول العيني.

فينا ينقضي المحل بخروجو  ،ويعتبر في حكم زوال محل الرىن استملاك العقار المرىون لممنفعة العامة
فيعد ذلك في حكم اليلاك  ،ممك الدولة حيث يتعذر التنفيذ عميو بين يدي الدولة عن ممك الراىن إلى
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غير أن حق المرتين في ىذه الحالة ينتقل إلى التعويض العادل ومن  .وينقضي الرىن بطريقة أصمية
 مبدأ الحمول العيني فيستطيع المرتين استيفاء دينو من ىذا التعويض بالأفضمية حسب مرتبتو.

 

 الجبري عمى العقار المرهون. التنفيذ  -2
ذا لم يدفع الدين فمو الحق بملاحقة نزع  :/ عمى أنمدني 1055نصت المادة / )الرىن عقد........... وا 

فإن لممرتين أن يلاحق بيع العقار  / مدني 1108 / وبحسب المادة .ممكية مدينو بالطرق القانونية(
نفيذ وفقاً لقانون أصول المحاكمات. وىذا النص ينسجم مع وتقوم بو دائرة الت .بطريقة نزع الممكية الجبري

وعدم جواز الاتفاق عمى خلاف ىذا  ،ما ذكرناه من منع شرط تممك المرتين لممرىون في حال عدم الوفاء
 ،فإذا ما تم البيع بالتنفيذ الجبري عمى العقار انتقل حق الدائن المرتين لمعقار من العقار إلى ثمنو، المنع

فإن كان المرتينون  .امل دينو أصلًا وفائدة ونفقات من ىذا الثمن بالأفضمية حسب رتبتوواستوفى ك
، السابقون لو بالرتبة استوفوا دينيم ولم يبق شي من ثمن العقار تحول ىذا الدائن المرتين إلى دائن عادي

فيعتبر ذلك بالنسبة  ،بةتلأن محل الرىن وىو الثمن ىنا زال بفعل اقتضاء الدائنين السابقين عميو في الر 
 لو انقضاء لمرىن.

لذلك ينبغي ترقين القيد المدون في  التي تثقمو، ويستتبع البيع بالمزاد العمني تطيير العقار من الرىون
 .ثر قضائيأالسجل العقاري حتى يكون لزوال الرىن 

 

 :ترقين الرهن العقاري كشرط لتحقيق آثار زوال الرهنج. 
لا يكن لزوال الرىن أثر قضائي إلا بعد ترقين ) :/ عمى أنومدني 1070لمادة /نصت الفقرة الثانية من ا

بطريقة أصمية أم  تم وىذه الشريطة لازمة سواء أكان الانقضاء قد .(القيد المدون في السجل العقاري
ظام بطريقة تبعية. وىذا النص إنما ىو تطبيق لمقاعدة العامة المتعمقة بجميع الحقوق العينية الخاضعة لن

ذا امتنع المرتين عن إجراء ال .السجل العقاري رقين رغم الوفاء التام أمكن لمراىن المجوء إلى القضاء توا 
 استصدار حكم يقضي بذلك. من أجل 

وعندما ينقضي الرىن العقاري يتوجب عمى المرتين الحائز رد العقار المرىون إلى الراىن بالحالة التي 
فإذا امتنع عن ذلك واستمر واضعاً يده عمى العقار بدون سبب مشروع جازت  ،كان عمييا وقت تسمميا

واعتبرت يده عمى الشيء يد ضمان قياساً عمى  ،ملاحقتو قضائياً بدعوى الاستحقاق أو الاسترداد
 الغصب فإذا ىمك العقار ضمن قيمتو ولو لم يكن اليلاك بسببو.
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ذا كان المرتين ينتفع من العقار المرىون ام  تنع عميو الاستمرار في جني المنافع بعد انقضاء عقد وا 
وعمى ىذا جاء اجتياد  ،لأن الانتفاع يرتبط وجوداً وعدماً بالرىن فإذا انتيى الرىن انتيى الانتفاع ،الرىن

إنياء عقد الرىن يستتبع إنياء انتفاع المرتين من العقار : محكمة النقض السورية التي قضت بأن
ذا كان العقار المرىون مسمماً إلى المرتين يحوزه بيذه الصفة غير أنو غير المرىون المسمم إليو . وا 

مسجل في السجل العقاري فإن تخمف واقعة القيد لا تشكل مانعاً من أن يكون انتياء الرىن أساساً 
دونما  1926لعام  188من نظام السجل العقاري الصادر بالقرار  /11ة /لممداعاة وذلك عملًا بالماد

حيث أن استدعاء الدعوى يقوم مقام الإنذار. وعمى ىذا جاء اجتياد محكمة النقض  ،ة إلى إنذارحاج
إليو سابقاً فنص عمى أن عدم تسجيل عقد الرىن في السجل العقاري لا يمنع من أن يكون  عالسورية الممم

 (.6أساساً لممداعاة بشأنو)
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

       
6
 .1975لعام  149هجلة الوحاهوى ص.14/1/1975تاريخ  976أساس  28ًقض سوري رقن  

 

146 



 تمارين:

 السؤال الأول:
    

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: ينقضي الرىن العقاري بطريقة أصمية:

 باليلاك الكمي لمعقار المرىون.  .1
 بالوفاء.  .2
 بانقضاء الدين بالتقادم.  .3
 بالتنفيذ الجبري عمى العقار المرىون.  .4
 (. 4 -  1 الإجابتان ) .5

 .5 الجواب الصحيح رقم
     

 السؤال الثاني:
    

 الخطأ مما يمي: ينقضي الرىن العقاري بطريقة تبعية:أشر إلى الجواب 

 بالوفاء.  .1
 بتنازل المرتين عن حق الرىن.  .2
 بانقضاء الدين بالتقادم.  .3
 باليلاك الكمي لمعقار المرىون.  .4
 بالتجديد واتحاد الذمة. .5

 .4 الجواب الصحيح رقم

 
 

 

147 



 الوحدة التعميمية العاشرة
  خصائص التأمين العقاري الرضائي

 الكممات المفتاحية:
التأمين المؤجل  -الرضائي التأمين  -التأمينات العقارية الاتفاقية  -التأمينات العينية غير الناقمة لمحيازة 

الخصائص المشتركة مع  -الخصائص المتميزة عن الرىن الحيازي  -خصائص التأمين الرضائي  -
 الرىن الحيازي.

 

 الممخص: 

إن التأمين العيني عمى عقار الراىن تتمثل بمجرد وضع إشارة التأمين في السجل العقاري، حيث يصبح 
الحيازة، إذ أن ىدف إعلام الغير وضمان حق الدائن في استيفاء دينو العقار مرىوناً دونما حاجة لنقل 

بالأولوية يؤمنيا بشكل فاعل وأكيد نظام السجل العقاري. ليذه الأسباب أصبح التأمين العقاري يحتل 
المرتبة الأولى من بين ضمانات الديون، لتجنبو بعض مساوئ الرىن الحيازي العقاري، ولقمة تكمفتو، 

حق التتبع حيث يبقى الرىن ملازما لمعقار أينما انتقل. وىذه التأمينات العينية منيا ما ىو ولتكريسو ل
اتفاقي كالتأمين العقاري والتأمين المؤجل، ومنيا ما ىو قانوني يفرضو المشرع بنصوص قانونية لصالح 
 بعض الأشخاص جبرا لأشخاص آخرين كالرىن التأميني الجبري وحقوق الامتياز.

الرضائي ىو حق عيني عمى العقارات المخصصة لضمان وفاء التزام. وىو بطبيعتو غير قابل  والتأمين
لمتجزئة ويبقى بكاممو عمى العقارات المخصصة لو وعمى كل عقار منيا وعمى كل قسم من ىذه العقارات 

لرىن ويتبعيا في أية يد تنتقل إلييا العقارات. ولمتأمين الرضائي خصائص منيا ما ىو مشترك مع ا
 الحيازي ومنيا ما ىو خاص بو.

      الأهداف التعميمية:   
 بالأحكام المتعمقة بالتأمينات العينية الاتفاقية والقانونية غير الناقمة لمحيازة  تعريف الطالب 
 خصائص التأمين الرضائي سواء منيا المشتركة مع التأمين الحيازي أو تمك الخاصة بو  تحديد 

  

 التأمينات العينية الغير الناقمة لمحيازة
 التأمينات العقارية الاتفاقية
 التأمين العقاري الرضائي
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 :تمهيد

ن نزع حيازة المرىون من مالكو الراىن لصالح المرتين إنما أيتبين لنا من خلال دراسة الرىن الحيازي 
غير أنو  .ممارسة حق الحبس المادي والفعمي عمى المال المرىونمن حيث يشكل ضمانة قوية لمدائن 

من جية أخرى يمثل ضمانة خطيرة بالنسبة لمراىن بسبب ما قد يحدث من إساءة في استعمال أو إدارة أو 
 ،حفظ قيمتو العناية التي يبذليا في حفظ مالوإذ قد لا يبذل في  ،حفظ المال المرىون من جانب المرتين

كرة التأمين العيني عمى عقار الراىن لذلك نشأت ف .فضلًا عن تحجيم القدرة الائتمانية لمعقار المرىون
إذ  ،حيث يصبح العقار مرىوناً دونما حاجة لنقل الحيازة ،بمجرد وضع إشارة التأمين في السجل العقاري

أن ىدف إعلام الغير وضمان حق الدائن في استيفاء دينو بالأولوية يؤمنيا بشكل فاعل وأكيد نظام 
والتي  -ة التأمين العقاري المستندة إلى نظام الشير العقاري فكر  و بفضلنإو بالتالي ف .السجل العقاري

جرائي بفضل ىذه الآلية الجديدة  –أصبح  بالإمكان أن نقدم لمدائن  - ىي نتاج تطور تاريخي وفكري وا 
ضمانا أكيدا في استيفاء دينو دون أن نحرم الراىن من حيازتو لعقاره المخصص لضمان الدين وفتح  –

إذ غالبا ما تكون قيمة العقار اكبر  ،و من الاستفادة القصوى من القيمة الائتمانية لمعقارالمجال أمام مالك
حرمان الراىن مالك العقار من الاستفادة من ل ميس من موجبفوبالتالي  .بكثير من قيمة الدين المضمون

الحفاظ عمى رتبة  فأصبح بالإمكان إنشاء عدة رىون عمى نفس العقار مع ،كامل القيمة الائتمانية لعقاره
الاطلاع عمى الوضع  أجل مع كون المجال مفتوحا دائما لمغير من ،دكل مرتين بحسب أسبقية القي

  .الحقيقي لمعقار
 

لتجنبو بعض مساوئ  ،ليذه الأسباب أصبح التأمين العقاري يحتل المرتبة الأولى من بين ضمانات الديون
  .ولتكريسو لحق التتبع حيث يبقى الرىن ملازما لمعقار أينما انتقل ،ولقمة تكمفتو ،الرىن الحيازي العقاري

ومنيا ما ىو قانوني يفرضو  ،وىذه التأمينات العينية منيا ما ىو اتفاقي كالتأمين العقاري والتأمين المؤجل
المشرع بنصوص قانونية لصالح بعض الأشخاص جبرا لأشخاص آخرين كالرىن التأميني الجبري وحقوق 

 از. الامتي
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 التأمينات العقارية الاتفاقية
 

التأمين العقاري الرضائي  :بحسب القانون المدني السوري فان التأمينات العقارية الاتفاقية ىي عمى نوعين
  .والتأمين المؤجل

 التأمين الرضائي 
 الرضائيخصائص التأمين العقاري 

 
العقارات المخصصة لضمان وفاء  التأمين ىو حق عيني عمى)  :/ عمى أنمدني 1771نصت المادة /

وىو بطبيعتو غير قابل لمتجزئة ويبقى بكاممو عمى العقارات المخصصة لو وعمى كل عقار منيا  .التزام
. وواضح من ىذا التعريف عدم ( وعمى كل قسم من ىذه العقارات ويتبعيا في أية يد تنتقل إلييا العقارات

وىي الخاصية الأىم  ،ي إلى نزع حيازة الراىنفضين العقاري لا يفالتأم ،وجود أية إشارة إلى مسالة الحيازة
لأن معنى  ،لذلك استخدم المشرع لفظ تامين تمييزا لو عن الرىن ،والتي يتميز بيا عن الرىن الحيازي

أما باقي الخصائص المذكورة في التعريف الوارد أعلاه فيي  .الرىن ينصرف في الأصل إلى الحيازة
  .مشتركة مع الرىن

وعمى ذلك فدراسة خصائص التأمين العقاري تقتضي التمييز بين الخصائص المشتركة مع الرىن 
 .ونبحث ذلك في مطمبين ،والخصائص المتميزة عن الرىن الحيازي
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 :خصائص التأمين العقاري المتميزة عن الرهن الحيازي_ أ
 

عقار أما الرىن الحيازي فقد يقع أيضاً لا يكون إلا عمى  -بخلاف الرىن الحيازي  -إن التأمين الرضائي 
رى أن ما أو  .كما يختمف التأمين عن الرىن لناحية عدم لزوم نزع حيازة المدين المؤمن  .(1)عمى منقول

ل عميو المرتين ىو القيمة المالية لممال المرىون وليس  سبق وذكرناه في الرىن الحيازي من أن ما يعوِّ
بل ىو أكثر وضوحا في التأمين منو في الرىن   ،التامين العقاريذات المرىون يصح اعتماده بشان 

إنما يأخذ   ،سواء أكان حق الممكية أم حق الانتفاع ،الحيازي فالتأمين يقع عمى الحق العيني العقاري
وبما أن نزع الحيازة غير  .بعين الاعتبار القيمة الاقتصادية ليذا الحق المرىون أو الجاري عميو التأمين

فيبقى العقار  .لذلك فالتأمين لا يستمزم نزع الحيازة ،لجعل القيمة الاقتصادية ىي محل الضمان ضروري
مع مراعاة عدم الإضرار بالدائن  ،حقوقو عميو الجاري عميو التأمين في يد المدين المؤمن محتفظاً بكامل

بو أو أن ينشئ عميو فمو أن يبيعو أو يؤجره أو يي ،ويتصرف المدين بحرية في عقاره ،صاحب التأمين
ولو أن يستمر في استعمالو واستغلالو كيفما شاء دون إخلال بحقوق صاحب  ،حقوقاً عينية جديدة

ولن يخشى الدائن صاحب التأمين من ىذه التصرفات إذ  .فلا يجوز إنقاص قيمتو الائتمانية ،التأمين
التأمين يستطيع التنفيذ عميو تحت أية فيذا الحق يتبع العقار وصاحب  ،العقار ينتقل مثقلا بالحق العيني

 يد كانت. 
ئز لمعقار المؤمن بو تصرفا يتصرف المدين أو الغير الحا ) :و/ عمى أنمدني 1796وقد نصت المادة /

فالحرية التي يتمتع بيا المدين المؤمن في التصرف بالعقار لا يجب أن تتمخض  ،( بذلك العقار مطمقاً 
 .إذ انتيينا إلى أن المحل الفعمي لمضمان ىو تمك القيمة ،ية لمعقارعن ضرر يصيب القيمة الاقتصاد

لا المساس بقيمة العقارالجاري عميو التأمين فان تصرفات المدين المؤمن لن تضر بالدائن خوفيما 
لأول يخول لحق افا .حق التتبع وحق الأولوية :صاحب التأمين الذي يتمتع بحقين يشكلان حماية لو وىما

نيتو لأن ذلك  سنولن يستطيع الحائز لمعقار التمسك بح ،ت أية يد يكونحالتنفيذ عمى العقار تالدائن 
يتنافى ونظام السجل العقاري والثاني يخولو ممارسة التقدم عمى غيره من الدائنين العاديين أو الممتازين 

إلا أن ىذه  ،عمى عقاره وعمى ذلك فإذا كان المدين المؤمن حر في ممارسة حقوقو .التالين لو في الرتبة

                                                           
1

رهىن غٍر حٍازٌت ترد على المىقىلاث بسبب وجىد وظام شهر لها بسجلاث خاصت تتبع فً أحكامها لقىاوٍه هىالك  

 خاصت مثل رهه السٍاراث والسفه والطائراث وهً مه مىارد القاوىن التجاري وقاوىن السٍر.
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فالتأمين العقاري يمنح الدائن حقاً مباشراً ليس  ،الممارسة لا ينبغي أن تؤدي إلى إنقاص قيمة الضمان
نما عمى القيمة المالية ليذا العقار ،إذ ىو ليس بحوزتو ،عمى العقار توقف حرية المدين عند تلذلك  ،وا 

 1796سي ليذه الحرية المنصوص عنيا في المادة /وىذا ىو القيد الأسا ،المساس بيذه القيمة عدم
بين المؤمن والمؤمن لو وصمتيما بالعقار الجاري عميو   بالتفصيللبيان العلاقة وسوف نعود  ./مدني

  .التأمين لدى بحثنا في آثار التامين العقاري
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 :خصائص التأمين المشتركة مع الرهن الحيازيب. 
 

لذلك  ،ذكرىا مشتركة مع الرىن الحيازي وسبق بيان معناىا وفحواىابما أن الخصائص التي سنأتي عمى 
  :يتمتع بالخصائص الآتية يذا الأخيرف ،العقاري لن نتوسع فييا ىنا وسنقتصر عمى بيان صمتيا بالتأمين

 
 :هو حق عيني -1

فالدائن صاحب التأمين العقاري يتمتع بجميع ما يعود لمحق العيني من خصائص و ضمانات         
ويبرز ىنا حق التتبع كآلية ضرورية لممارسة الحق الرئيسي وىو  .فمو حق التتبع وحق الأفضمية ،وحقوق

لأنو في ىذه الحالة سيتم التنفيذ  .إذا ما خرج العقار إلى حائز غير المدين المؤمن خاصة ،الأفضمية
 ،أما لو بقي العقار في يد المدين فلا يتصور ممارسة حق التتبع .عمى العقار في مواجية ىذا الحائز

صاحب  حق الأفضمية ىو من الناحية العممية الحق العيني الذي يعول عميو الدائن :نألذلك نقول ب
مطة مباشرة عمى ذات العقار الجاري عميو التأمين من لا يتمتع بس المؤمن لمصمحتو. فالدائن التأمين

إذ  ،إلا أن مضمونيا ىنا يختمف ،الصفة العينية ىي نفسيا كما في الرىن الحيازيإذ أن  ،الناحية المادية
عمى  ،ةالمرىون العين من أىم سمات الصفة العينية لمرىن الحيازي ممارسة سمطة مباشرة ومادية عمى

وىو ليس  ،إذ ليس من ارتباط مباشر في التأمين ما بين الدائن والعقار ،ن العقاريخلاف الحال في التأمي
 .لو حق استغلالو أو إدارتو وكل ذلك ناجم عن عدم نقل الحيازة

التأمين ىو حق عيني عمى العقارات )  :/ عمى أنمدني 1771وبالرغم من ذلك نصت المادة /
  .( المخصصة لضمان وفاء التزام

عمى الرغم من أن التأمين لا ينصب عمى الكيان المادي  ،ىذه الصفة العينية ىنا بأنوويمكن تفسير 
ولا أدل عمى ذلك من إمكانية قصر  .غير أنو يقع عمى القيمة الاقتصادية التي يمثميا ىذا العقار ،لمعقار

ىذه القيمة فيقع الحق العيني لمدائن عمى  ،التأمين عمى جزء من العقار مساو في قيمتو لقيمة الدين
   .الجاري عمييا التأمين

 
 :هو حق تبعي -2

.... لضمان وفاء التزام .) :التي تقول بأنو /1771وىذه الصفة مستنتجة من المادة / 
فإذا ما زال الدين   ،فالبقاء ىنا مرىون ببقاء الدين .( ويبقى بكاممو عمى العقارات المخصصة لو
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فرابط التأمين بالوفاء  .الشكمية التي سنأتي عمى ذكرىا المضمون زال التأمين مع مراعاة الشرائط
فالتأمين العقاري حتى  .بالالتزام ينتج عن الصفة التبعية التي بيَّنا معناىا في باب الرىن الحيازي

فإذا كان الالتزام باطلا بطل التأمين تطبيقا لمبدأ  ،يقوم صحيحا يفترض وجود التزام صحيح
  .مضمونتبعية التأمين للالتزام ال

يتضمن إمكانية  -في مجال التبعية للالتزام المضمون  -غير أن التأمين العقاري 
كما في حالة التأمين العقاري لدين معمق عمى شرط  ،إنشاء التأمين قبل نشوء الدين المضمون

 ،ومع ذلك يصح التأمين ،معموم أن الممكية غير متحققة في حالة الشرط الواقففمن ال ،واقف
ذا لم  فإذا تحقق الشرط الواقف استقرت الممكية وثبت التأمين بأثر مستند إلى تاريخ تسجيمو. وا 

بأثر مستند تبعا  العقاري ة المتفق عمييا زالت الممكية وانقضى التأمينميتحقق الشرط ضمن المي
 .( 2لذلك )

صاحب الخاص لمصمحة  لمخمف والتامين كحق تبعي ينتقل مع الدين لمخمف العام أو 
 التأمين. 

 
 :هو حق عقاري -3

وىو ىنا يتميز عن الرىن الحيازي حيث يقع الرىن الحيازي عمى العقارات وعمى  
وعمى حق الانتفاع الجاري  ،أما التأمين فلا يرد إلا عمى عقار قابل لمبيع والشراء ،المنقولات

 أو عمى حق السطحية أو حقوق إلاجارتين أو المقاطعة.  ،عمى العقار
 
تج عن خاصية كون التأمين حق عيني عقاري أنو يخضع لمقاعدة العامة القاضية بوجوب وين 

والتسجيل  ،القيد في السجل العقاري. وبالتالي فمن يكون التأمين ساريا تجاه الغير إلا بتسجيمو
ىو الذي يحدد رتبة صاحب التأمين. وبدون التسجيل فان التأمين لن يكون منتجا لمفاعميو بين 

 يمزم المدين  بالتسجيل حيث يقوم الحكم مقام العقد.  يأطرافو إلا بعد الحصول عمى حكم قضائ
 
 

                                                           

                    
2

 .59فقرة  .ع سابقمرج -كرباج  .بشان إمكاوٍت إوشاء تامٍه قبل وجىد الدٌه راجع  
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 :هو حق لا يقبل التجزئة -4

..... وىو بطبيعتو غير قابل لمتجزئة ويبقى بكاممو ) / 1771وىو ما يستنتج من الشق الثاني من المادة /
. فإذا كان التأمين (عمى العقارات المخصصة لو وعمى كل عقار منيا وعمى كل قسم من ىذه العقارات

فيبقى كل  وىذه القسمة لا تؤثر عمى التأمين ،واردا عمى عقار واحد فمن الممكن أن يتجزأ بفعل القسمة
وليس لزاما التنفيذ عمى كامل العقار إذا كان جزء منو يوفي  ،فاء بكل الدينجزء من العقار ضامنا لمو 

أما إذا كان التأمين واردا عمى مجموعة عقارات فمبدأ عدم التجزئة يقتضي أن كل عقار  .بالدين كاملا
فميس لزاما عمى الدائن تحرير عقار من التأمين  لقاء جزء  ،ضامن لكل الدين وليس فقط لجزء من الدين
فكل واحد من العقارات ضامن لكل الدين ولأصغر جزء  ،موازي لو من الدين فالكل بالكل والكل بالجزء

 .منو ما لم يوجد اتفاق مخالف
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 حادية عشرالوحدة التعميمية ال
 

 إنشاء التأمين الرضائي
 

 الكممات المفتاحية: 
 

 -الشروط الشكمية  -السبب  -المحل  -الأىمية  -الشروط الموضوعية  -إنشاء التأمين الرضائي 
 حق الأفضمية. -حق التتبع  -تجاه الغير  -بين الأطراف  -آثار التأمين الرضائي  -التسجيل 

  الممخص:  
إن أىم ما يميز التأمين العقاري عن الرىن الحيازي العقاري ىو أن عقد التأمين ليس عقداً عينياً، فنشوءه 
غير مرتبط بتسميم العقار ولا ىو أصلًا من مستمزماتو، فيو من ىذه الجية عقد رضائي. غير أن ىذا 

فاق بمفرده لا أثر لو إلا بعد التسجيل، وىي شريطة شكمية في العقد لا ينتج مفاعيمو إلا بعد تسجيمو، فالات
حال تخمفيا يكون العقد غير سارٍ في مواجية الغير. أما تجاه العاقدين فانو سيكون من واجب الدائن 
 المجوء إلى القضاء لاستصدار حكم يقضي بتسجيل التأمين في السجل العقاري.

ر في المزاد العمني في حال عدم الوفاء بالدين عند حمول وبما أن التسجيل قد يفضي إلى بيع العقا 
فان التأمين يشترط في من يعقده أن يكون لديو أىمية التصرف بالعقار المراد تقديمو كضمان.  الأجل، 

وأخيراً فان الحقوق العينية العقارية التي يجوز أن يجري عمييا التأمين محددة في القانون عمى سبيل 
ذا تم عقد الرىن التأميني الحصر. وعمى ذلك  فينالك شروط موضوعية لإنشاء التأمين وشروط شكمية. وا 

صحيحاً مستوفياً شرائطو الشكمية والموضوعية أنتج آثاره فيما بين أطرافو من جية وتجاه الغير من جية 
 أخرى.

 الأهداف التعميمية:  
 عمى العقاربالأحكام المتعمقة بإنشاء التأمين الرضائي   تعريف الطالب 
 الشروط الموضوعية والشكمية لإنشاء التأمين الرضائي عمى العقار  تحديد 
 تحديد آثار التأمين الرضائي عمى العقار بين أطرافو وتجاه الغير 
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إن أىم ما يميز التأمين العقاري عن الرىن الحيازي 
 ،العقاري ىو أن عقد التأمين ليس عقداً عينيا

فنشوءه غير مرتبط بتسميم العقار ولا ىو أصلًا من 
غير  .فيو من ىذه الجية عقد رضائي ،مستمزماتو

 ،أن ىذا العقد لا ينتج مفاعيمو إلا بعد تسجيمو
وىي  ،ثر لو إلا بعد التسجيلأفرده لا مفالاتفاق ب

 شكمية في حال تخمفيا يكون العقد غير سارٍ  شريطة
أما تجاه العاقدين فانو سيكون  .الغير في مواجية

من واجب الدائن المجوء إلى القضاء لاستصدار 
 .حكم يقضي بتسجيل التأمين في السجل العقاري

 
بالدين عند حمول  الوفاءعدم  وبما أن التسجيل قد يفضي إلى بيع العقار في المزاد العمني في حال

. بالعقار المراد تقديمو كضمان مية التصرففان التأمين يشترط في من يعقده أن يكون لديو أى ،الأجل
التأمين محددة في القانون عمى سبيل  اوأخيراً فان الحقوق العينية العقارية التي يجوز أن يجري عميي

وعمى ذلك فينالك شروط موضوعية لإنشاء التأمين وشروط شكمية وسنبحث في ىذه الشروط  .الحصر
  .في مطمبين
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 لإنشاء التأمين الرضائيالشروط الموضوعية 
 .ىذه الشروط لا تختمف عن الشروط الموضوعية لإنشاء الرىن الحيازي من أىمية و محل وسبب

العقاري غير  لموقوف عمى ما يميز التأمينوذلك  ،وسوف نعرض ليذه الشرائط بإيجاز تفاديا لمتكرار
 عن الرىن الحيازي بالنسبة ليذه الشرائط. الناقل لمحيازة

 
 

 :الأهمية -أولاا 

 
 :/ عمى أنومدني 1079نصت المادة /

يشترط في من يعقد التأمين الرضائي أن )
يكون حائزا عمى أىمية التصرف بالعقار أو 

. والسبب في (بالحق المعقود عميو التأمين 
 ىذا الاشتراط أن إجراء تامين عمى عقار 

 
أكان ىو لذلك كان لزاما أن يكون المدين سواء  ،أو حق عيني قابل لو ىو شكل من أشكال التصرف

فإذا أجرى التأمين الصغير المميز  .العيني أىلا لمتصرف بيذا العقار أو الحق المدين الأصمي أم الكفيل
ولا يجوز لمدائن الإفادة من قابمية الإبطال ىذه إذ ىي ليست مقررة  ،وقع تأمينو قابلا للإبطال لمصمحتو

 لمصمحتو.
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عقد التأمين صغير غير مميز أو مجنون فان العقد يقع باطلا بطلاناً مطمقاً فيفيد منو جميع أما إذا 
 جازة ولا يسري عميو التقادم.الإترد عيو وىذا البطلان لا يصححو لا الإقرار ولا  .الأطراف

لمدين ولا ا ،وكذلك لا يصح إنشاء التأمين من جانب المدين التاجر بعد توقفو عن الدفع وشير إفلاسو
ويمتنع عن أمين السجل العقاري تسجيل تامين عمى عقار تاجر مدين سجل حكم شير إفلاسو  .المعسر

 .(1)في السجل العقاري 
لذلك يكتفى فيو  ،فان التأمين اغتناء في حقو وىو عمل نافع نفعاً محضا بالنسبة لو ،أما بالنسبة لمدائن
فإذا كان المدين المؤمن بالغا غير مصاب بعارض من عوارض إلاىمية والدائن  .بموغو سن التمييز

مع ملاحظة  .المؤمن لو صغيراً مميزاً ولم يشب إلا رادة أي عيب من عيوب الإرادة وقع العقد صحيحاً 
  .ضرورة توفر الشرائط الشكمية

ذا أراد المؤمن توكيل غيره بإنشاء التأمين وجب أن تكون الوكالة خا صة تخول الوكيل صراحة إبرام وا 
عمال ألأن التأمين ىو كما ذكر شكل من أشكال التصرف بالعقار و  ،العقد وتسجيمو في السجل العقاري

التصرف تتطمب عادة وكالة خاصة يتم بموجبيا تعيين نوع التصرف بدقة وحسبما يقتضيو نوع العمل 
 .ل غيره بموجب وكالة عامة فقطأما بالنسبة لمدائن صاحب التأمين فيستطيع توكي .والعرف

 

 :المحل -ثانياا 
/ مدني 1072فقد نصت المادة / ،يرد عمييا التأمين قابمة لأنوالمقصود بالمحل ىنا ىي الحقوق العينية ال

  :يمكن عقد التأمين عمى الأشياء الآتية فقط ) :عمى أنو
ميع ممحقاتيا المعتبرة العقارات المبنية وغير المبنية القابمة لمبيع والشراء ومعيا ج -1
 .عقارات

 . رات والممحقات مدة قيام ىذا الحقحق الانتفاع الجاري عمى نفس العقا -2
 .حقوق الاجارتين والمقاطعة -3
 . (حق السطحية  -4 
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فلا يجوز إنشاء تامين عمى غير ىذه  ،ويلاحظ أن التعداد الوارد في النص ىو عمى سبيل الحصر
فمثلا لا يجوز إنشاء تامين عمى حق ارتفاق بشكل مستقل عن العقار المرتفق إذ ىو لا يقبل  .الحقوق

 التصرف بو مستقلا عن العقار المرتفق. 
كما لو كان المدين يممك العقار مع شرط عدم  ،وكذلك لا يجوز إنشاء تامين عمى عقار لا يقبل التداول

وىي حالات كثيرة الانتشار في الحياة  ،الشرط صحيحو في الحالات التي يكون فييا ىذا افيالتصرف 
 .مع التصرففي مضمونو لأن الوقف يتعارض  ،وكذلك لا تقبل التأمين العقارات الموقوفة .العممية

فجميع تمك الحقوق العينية لا تقبل التأمين لعدم إمكان  .وكذلك العقارات المعتبرة من أملاك الدولة
  .لمتداول التصرف بيا ولكونيا غير قابمة

فحق الاستعمال وحق  ،وبالنتيجة فكل عقار لا يجوز تداولو ولا بيعو مستقلا لا يجوز إجراء التأمين عميو
لأنيما غير قابمين لمبيع بالمزاد  ،العقاريان لا يقبلان التأمين بالرغم من كونيما حقوقا عينية ىالسكن
 .ستقلاللاا عمى وجو وبيعيا لأنيا لا يجوز حجزىا ،وكذلك العقارات بالتخصيص .العمني

يقع باطلا التأمين عمى الشيء المستقبل )  :/ من أنومدني 1080ومن ذلك أيضاً ما نصت عميو المادة /
كالعقار الذي سيرثو المؤمن في  ،. والعقار المستقبل ىو الذي لم يكن ممموكا لممؤمن وقت انعقاد التأمين(

وتعتبر من العقارات المستقبمة المحظور التأمين عمييا العقارات غير الممموكة لممدين المؤمن  .المستقبل
وبشكل آخر ىي العقارات التي  .مينأوليس لو عمييا أي حق من الحقوق العينية القابمة لمت ،ممكية حاضرة

ك التأمين باطلا فيقع بذل ،( غير موجود وقت إنشاء التأمين 2يكون حقو فييا مجرد حق احتمالي ) 
لم لأنو  ،فإذا ما تحقق الاحتمال وامتمك المدين  المؤمن العقار أو الحق ظل التأمين باطلا ،بطلانا مطمقا

 .باطلا بطلانا مطمقا فيو والعدم سواء ينعقد أصلا حيث نشأ
لمعقار  مين الواقع عمى عقار مستقبل ىي عدم ممكية المؤمنأوليست العمة في تقرير البطلان المطمق لمت

يقع قابلا للإبطال وغير  -وىو تصرف اقل خطورة من التأمين  -بيع ممك الغير  أن إذ ،ممكية حاضرة
ولكن العمة تكمن في عدم احترام مبدأ التخصيص الذي يقضي بضرورة تعيين  ،الحقيقيسار بحق المالك 

  .الحق الجاري عميو التأمين تعييناً دقيقاً نافيا لمجيالة
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 ،ن البطلان يجب قصره عمى حالة كون الحق الجاري عميو التأمين غير معين تعييناً دقيقاويرى البعض أ
 .(  3) لأنو يكون رىنا لممك الغير  ،أما إذا كان معيناً فانو يقع قابلا للإبطال

لا يمكن اعتباره قابلا  -رث ؤ أي قبل وفاة الم -عمى أنو ينبغي الانتباه إلى أن رىن الوارث المحتمل 
لأنو لا يجب النظر إليو من زاوية أنو رىن ممك الغير بل يجب  ،طال ولو تم تعيين العقار تعيينا دقيقاللإب

اعتباره تصرفاً  في تركة إنسان عمى قيد الحياة واعتبار التأمين بالتالي باطلا بطلانا مطمقا بغض النظر 
 .عن احترام أو عدم احترام مبدأ التخصيص

ع السوري بعد تقريره بطلان التأمين الواقع عمى مال مستقبل وكذلك تقريره وبقي أن نشير إلى أن المشر 
لعام  9أجاز في المرسوم التشريعي رقم  ،مدني/ 460الأموال المستقبمة في المادة / فيبطلان اليبة 

ض إنشاء الحقوق العينية عمى طبقات البناء والشقق قبل المباشرة بإشادة البناء فعلًا. وقد اعتبر بع 1966
مدني والتي تعتبر العقد  132أن أحكام ىذا المرسوم تعتبر عودة إلى الأصل الوارد في المادة الفقو لدينا 

 . (4)صحيحاً إذا كان محل الالتزام شيئاً مستقبلاً 
سيما  ،مين عمى عقار مستقبل بناء عمى ما سبق أمر لا يمكن التسميم بوأوأرى أن الإيحاء بجواز إنشاء ت

 ،1974 لعام 14ألغي بمقتضى قانون إعمار العَرَصات رقم  1966لعام  9التشريعي رقم ن المرسوم أو 
فإذا كانت المادة الخامسة من ىذا القانون تشير إلى تسجيل بيوع الأقسام وكذلك البيوع اللاحقة لمبيع 

 كما يجب عدم التوسع مع .فانو يجب قصر السماح عمى البيع دون غيره من عقود التمميك ،الأول
وبما أن قانون إعمار  .مين عمى ىكذا عقارات لما توجد بعدأالتفسير بشكل يجعمنا نقول بجواز إنشاء ت

/ من 5العَرَصات يعتبر قانونا خاصا بالنسبة للأحكام الواردة في القانون المدني وبما أن نص المادة /
لذلك أرى عدم جواز إنشاء  القانون إعمار العرصات إنما ىو خروج عمى القواعد العامة واستثناء منيا

  .مين عمى ىكذا عقارات مستقبمة قياسا عمى البيعأت
لأن حكم البيع فييا جاء أصلًا عمى خلاف الأصل واستثناءً منو والاستثناء لا يقاس عميو ولا يتوسع في 

 ،لمدني / القاضي بعدم جواز إنشاء تامين عمى شيء مستقب1080تفسيره وبالتالي أرى أن نص المادة / 
ما زال حكماً ساري  المفعول لا ينال منو الرأي القائل بان البطلان يصبح نسبياً في حال التعيين ولا 

 الرأي القائل بجوازه بناءً عمى جواز بيع الشقق عمى الخارطة.
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 :السبب -ثالثاا 

إن سبب عقد التأمين ىو الالتزام الذي يراد 
 1071/ضمانو ومن التعريف الذي أوردتو المادة 

مدني/ من أن التأمين مخصص لضمان وفاء 
التزام يتبين أن وجود ىذا الالتزام ىو سبب عقد 

التأمين لا يمكن أن مما يعني أن عقد  .التأمين
ينشأ دون وجود حق الدين الأساسي الذي 

بحسب نص  وىذا الالتزام المضمون جاء ،يضمنو
 ،العموم نكرة مما يفيد عمى صيغة /1071/المادة

أي أن ىذا الالتزام يمكن أن يكون بعمل أو 
  امتناع عن عمل أو لضمان الوفاء بمبمغ من 

عمى خلاف ما رأيناه في الرىن الحيازي العقاري الذي لا يجوز إنشاؤه إلا لضمان الوفاء  وذلك ،النقود
التأمين للالتزام  لأنو بحسب مبدأ تبعية ،ويفترض أن يكون ىذا الدين أو الالتزام صحيحاً  .بمبمغ من النقود

 .إذا كان الالتزام المضمون باطلا وقع التأمين كذلك باطلا
ومن حيث  .وبما أن الالتزام المضمون بصفتو سببا لمتامين العقاري فانو يصبح ركنا في عقد التأمين

إذ لا  ،المبدأ لا يتصور قيام العقد قبل ركنو فلا يكون التأمين سابقا في وجوده عمى الالتزام المضمون
غير أن لمتامين العقاري في ىذا الصدد خاصية تميزه عن الرىن  .يجوز أن يسبق العقد في الوجود سببو

إذ أن ارتباط التأمين العقاري بالالتزام المضمون ليس صارماً إلى حد أنو يفرض وجوداً  ،الحيازي العقاري
ن لفتح اعتماد مصرفي يعتبر مثلا عمى قيام فالتأمين الضام ،فعمياً لمدين في الوقت الذي ينشا فيو التأمين

التأمين قبل سببو لأن قيد التأمين المتخذ عند العقد يؤمن ابتداءً من تاريخو جميع الدفعات التي  سيحصل 
فتكون تمك الدفعات مؤمنة بالتامين  ،فيما بعد بموجب عقد فتح الاعتمادمقدم التأمين عمييا المدين 

 .( 5) العقاري قبل حصوليا 
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وسنأتٍ ػلً ذكرها لدي بحثنا فٍ  1090/1091/1098أحكام التأهين الضاهن للاػتواد الوصرفٍ بالوىاد  السىرٌنظن الوشرع  

 .التأهين الوؤجل
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ومن ذلك مثلا التأمين الضامن لحقوق  ،وىنالك أمثمة عديدة يعقد فييا التأمين العقاري قبل قيام سببو
وىذه الأمثمة جميعيا مضمونة بتامين عقاري إجباري ونرجئ  ،القصر والمحجور عمييم وحقوق الدولة

جميع ىذه الالتزامات ونكتفي بالإشارة ىنا إلى أن  ،البحث فييا إلى  حين بحثنا في التأمين الإجباري
مين أومع ذلك يجري ضمانيا بت ،مستقبمة وغير أكيدة لضمان ديون مين العقاري إنما ىيأالمضمونة بالت

فيكون بذلك عقد  ،من تاريخ قيده في السجل العقاريإلا أخذ مرتبتو ي غير أن ىذا التأمين لا ،عقاري
لا ينتج مفاعيمو في ىذه الصور عقد التأمين غير أن  .صللأا لالتأمين سابقا في وجوده عمى سببو خلاف

أي  ،فإذا لم تتحقق اعتبر ىذا التأمين كأنو لم يكن ،القانونية إلا في حال تحققت الالتزامات المضمونة
 .ينقضي ويزول بأثر رجعي

وتطبيقاً لخاصية تبعية التأمين للالتزام المضمون  ،التأمين بسببو ىو ارتباط الأصل بالفرععقد  ن ارتباط إ
فإذا انتقل حق الدين إلى ذمة مالية أخرى بالإرث أو الوصية أو التفرغ عن الدين  ،وجودا وعدما وانتقالا

ذا انقضى حق الدين انقضى معو التأمين الضامن لو ،انتقل معو التأمين الضامن لو     .وا 
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 العقاري الشروط الشكمية لإنشاء التأمين
 

يكون التأمين جبرياً أو رضائياً وفي كلا الحالتين لا يكون لو )  :مدني/ عمى أنو 1077نصت المادة /
الحقوق العينية العقارية تكتسب ) :مدني/ عمى أن 825. كما نصت المادة /(اثر قانوني إلا بعد تسجيمو 

لذي يقدمو التأمين العقاري لمدائن لا . وعمى ذلك فالحق العيني ا(وتنتقل بتسجيميا في السجل العقاري 
/ إذ نصت عمى 1077لكن الإشكالية في ىذه المسالة تكمن في صياغة المادة / .ينتج مفعولو إلا بالقيد

فيل المقصود ىو الأثر بالنسبة لمغير أم فيما بين  .أن التأمين لا يكون لو اثر قانوني إلا بعد تسجيمو
 ا بين المتعاقدين عمى السواء ؟ المتعاقدين أم بالنسبة لمغير وفيم

للإجابة عمى ىذا السؤال نذكر بالنتيجة التي خمصنا إلييا في بحث الرىن الحيازي العقاري من أن قيد 
وقمنا أن اعتباره شريطة لسريانو  ،الرىن في السجل العقاري ىو شريطة لسريان آثار الرىن عمى الغير

عمى الغير وفيما بين المتعاقدين إنما ىو قاصر عمى حالة التأمين العقاري ومؤدى ذلك أن اشتراط قيد 
فالحق العيني الذي يمنحو عقد  ،التأمين العقاري في السجل العقاري يتميز في مؤداه عن الرىن الحيازي

من القرار  11فقد نصت المادة  ،عاقديو ولا تجاه الغير إلا بالقيد التأمين العقاري لمدائن لا ينشا لا بين
الصكوك الاختيارية والاتفاقات المتعمقة بإحداث حق عيني أو نقمو أو إعلانو أو تعديمو : )عمى أن 188

ولذلك يرى البعض أن واقعة  .(أو إبطالو لا تكون نافذة حتى بين العاقدين إلا اعتباراً من تاريخ تسجيميا 
ومما يعزز ىذا الرأي أن عبارة لا يكون  (.6)القيد ىي مصدر حق الرىن فيما بين المتعاقدين وتجاه الغير 

/ جاءت مطمقة والمطمق يجري عمى إطلاقو ما لم يكن دليل 1077لو اثر قانوني الواردة في المادة /
 .التقييد

كل ذلك  .نوني لا بين المتعاقدين ولا تجاه الغير إلا بعد تسجيمووبالتالي يفيم النص عمى أنو لا اثر قا
الرىن الحيازي ينبغي أن تأخذ مفاعيميا في إذ أن واقعة التسميم  ،عمى خلاف ما قمناه بشان الرىن الحيازي

ن ذلك إكون ىذه الواقعة غير موجودة في الرىن التأميني فنظرا لو  .فيما بين المتعاقدين عمى الأقل
فالاتفاق المكتوب عاجز  ،اعتبار واقعة القيد مصدراً لمحق العيني حتى فيما بين المتعاقدين يستدعي

 .الحق العيني صاحب التأمين بمفرده في ىذه الحالة عن منح الدائن
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ن إف ،عمى أنو ينبغي أن نشير إلى أنو إذا كان تخمف واقعة القيد يؤدي إلى عدم نشوء الحق العيني
غير أنو لا يقدم لمدائن سوى حقا شخصيا في مواجية  ،ا بالرغم من ذلك صحيحاالاتفاق المكتوب ينش

فإذا امتنع المدين عن ذلك لزم الدائن  ،يتمثل بإتمام إجراءات قيد التأمين كي ينتج مفاعيمو ،العاقد الآخر
ية / من قانون الممك267فقد نصت المادة / .المجوء إلى القضاء لاستصدار حكم يتم بموجبو التسجيل

يكتسب حق قيد الحقوق العينية العقارية )  :من أنو 1931/ ل.ر. لعام 57العقارية والمعدلة بالقرار /
. فإذا لم يحترم المدين واجباتو العقدية ويبادر إلى إجراء القيد تم إلزامو قضاء بإجراء (بمفعول العقود 

عدم التسجيل لا يمنع ) :عمى أن 188/ من القرار 11وعمى ذلك نصت الفقرة الأخيرة من المادة / .القيد
وعمى كل حال فان القانون  (.المتعاقدين من ممارسة حقوقيم ودعاوييم المتبادلة عند عدم تنفيذ اتفاقاتيم

ولكن رتبة التأمين لا تكون إلا من تاريخ  ،فيجوز قيده في أي وقت ،لا يشترط ميعادا معينا لإجراء التأمين
 / اً إجراءه بأسرع وقت ممكن حتى لا يتقدم عميو غيره حيث نصت المادةفمصمحة الدائن تقتضي إذ ،قيده

سجل بصورة قانونية في السجل العقاري يحتفظ برتبتو وصحتو مكل تامين ) :أنعمى مدني/  1076
فالمادة صريحة   (.دونما حاجة إلى معاممة جديدة إلى أن يقيد في نفس السجل بصورة قانونية عقد الإبراء

 .يحتفظ برتبتو وصحتو بالقيد في السجل العقاري ن التأمينأب
ويتم تعيين الأولوية في السجل اليومي الذي يمسكو رئيس المكتب المعاون العقاري والمنصوص عنو في 

حيث يقوم بإجراء المعاملات بحسب  ،تحت رقم متسمسل وتباعا 1926لعام  188/ من القرار 63المادة /
 .عيين رتبة الأولوية بالنظر إلى تاريخ القيد في ذلك السجلتاريخ قيدىا في السجل اليومي وت

وتتم إجراءات القيد بتقديم استدعاء من طالب القيد إلى الدائرة العقارية متضمناً البيانات اللازمة لصحة 
فبالنسبة لمدائن  .وىي بيانات تتعمق بالدائن والمدين والعقار الجاري عميو التأمين والدين المضمون ،القيد

وبالنسبة لمعقار المطموب  .المدين يجب ذكر البيانات الشخصية وبيان ما إذا كان ىنالك كفيل عقاريو 
فانو يخضع لمبدأ التخصيص أي أنو يجب تعيين العقار الجاري عميو  -أي محل العقد -إثقالو بالتامين 

 ويستطيع .مثقل بالتامينفبالتخصيص يتحدد العقار ال ،التأمين تعينا دقيقا من أجل حماية المدين المؤمن
  .المدين المؤمن الإفادة مما يبقى من القيمة الائتمانية لعقاره

فيو أيضاً يخضع لمبدأ التخصيص أي بيان نوع الالتزام المضمون ومقداره   ،بالنسبة للالتزام المضمونأما 
ذا كان محل الالتزام القيام بعمل أو الامتناع عن عمل وجب  .وتاريخو وممحقاتو  .تقديره بمبمغ من النقودوا 
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ذا كان التأمين لضمان فتع اعتماد أو حساب جاري وجب ذكر حده الأقصى  فإذا تم إبطال القيد  .(7) وا 
 .ن التأمين يبقى صحيحاً لكنو يفقد رتبتوإف ،لتخمف بعض البيانات الجوىرية

ا في عقد الرىن التأميني ولا يشترط ذكرى ،ويشار إلى أن تمك البيانات يجب أن يتضمنيا استدعاء القيد
في  فعقد الرىن الخالي من تمك البيانات ىو عقد صحيح غير أن تسجيمو ممتنع لحين ذكره تمك البيانات

ذا تم قبول لاستدعاء يجري تكميف طالب القيد بدفع مصروفات القيد البالغة خمسة في  .استدعاء القيد وا 
  .الألف من بدل الالتزام
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 ثانية عشرالوحدة التعميمية ال
 آثار التأمين الرضائي

 
 الكممات المفتاحية: 

 -الإبراء  -الانقضاء دون الوفاء  -ما يعادل الوفاء  -الوفاء  -الانقضاء التبعي  -انقضاء التأمين 
ترقين  -العقار  ىلاك -التنازل عن حق التأمين  -الانقضاء الأصمي  -التقادم  -استحالة التنفيذ 
 التأمين العقاري.

 
 

 الممخص: 

ينقضي التأمين بالترقين الذي يحصل بإحدى صورتين: إما بانقضاء الالتزام الذي يكون التأمين ضامناً 
لو، أو بتنازل الدائن عن حقو. فالترقين إذا ىو الذي يزيل التأمين إما برجوع الدائن عن حقو فينقضي 

 بزوال الالتزام المضمون فينقضي التأمين تبعا لذلك بصورة تبعية. التأمين بطريقة أصمية. أو

 
 

 الأىداف التعميمية: 

 بالأحكام المتعمقة بانقضاء التأمين الرضائي عمى العقار  تعريف الطالب 
   

 التأمين الرضائي عمى العقار التبعية والأصمية  حالات انقضاء  تحديد 
   

  عمى العقار وأىميتوتحديد أحكام ترقين التأمين الرضائي 
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إذا تم عقد الرىن التأميني صحيحاً مستوفياً 

شرائطو الشكمية والموضوعية أنتج آثاره فيما 

بين أطرافو من جية وتجاه الغير من جية 

وعمى ذلك فسوف ندرس تمك الآثار  .أخرى

في مطمبين نعالج في الأول  آثار التأمين 

وفي المطمب  ,الرضائي فيما بين عاقديو

 .ي نعالج آثار التأمين تجاه الغيرنالثا

 
 

 آثار التأمين الرضائي فيما بين عاقديو

أما الدائن فلا يمتزم إلا بعدم التفرغ عن   ,إن عقد التأمين الرضائي ىو عقد ممزم لجانب واحد وىو المدين

 التأمين قبل الحصول عمى موافقة المدين. 
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 :المدين المؤمنالتزامات  -ولًا أ

 

يمتزم المدين المؤمن بعدم إجراء أي 

تصرف يكون من شانو إنشاء حقوق 

لمغير عمى العقار يمكن الاحتجاج بيا 

 .في مواجية الدائن صاحب التأمين

عمى أنو يجب ملاحظة أن ىذا الالتزام 

 يما بين فمحصور في الفترة 

 
 ,أما بعد القيد فيفترض أن الحق العيني لمدائن عمى العقار يسري في مواجية المتصرف إليو .العقد والقيد

  .وىذه الحماية تفرضيا قواعد السجل العقاري

نو إلحاق الضرر المادي بالعقار الجاري عميو أكما أن عمى المدين المؤمن أن يمتنع عن أي إجراء من ش

لأن ىذه القيمة المالية ىي في الواقع محل  ,صانا يضر بالدائنالتأمين بشكل ينقص من قيمتو المالية نق

كما لو ادعى ىذا الغير  ,وكذلك فيما لو صدر من الغير تعرض قانوني .التأمين الذي يعول عميو الدائن

فعمى الراىن دفع  ,بحق عيني عمى العقار سواء ادعى ممكيتو أم ادعى حق الانتفاع عميو أم حق الارتفاق

مما يعني أن عمى المدين دفعيا في  ,مع ملاحظة أن الحقوق العينية تعتبر من تاريخ قيدىا ,ىكذا تعرض

كما عميو دفعيا حتى بالنسبة لمفترة التالية لمقيد إذا كان من شان تقرير  .الفترة السابقة عمى قيد التأمين

 .ىكذا حقوق إنقاص القيمة المالية لمعقار لأن فيو إنقاص لمضمان
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ان الالتزام بدفع التعرض القانوني الصادر من الغير وعدم التعرض المادي الصادر من وفي الواقع ف

إنما جميعيا التزامات متولدة عن التزام رئيسي عمى  ,م التعرض القانوني من المدين  نفسودالمدين وع

 .عاتق الراىن يتمثل في ضمان سلامة العقار الجاري عميو التأمين

, إذ أن التأمين ليس ناقلا لمحيازة ,ضمان ىلاك العقار الجاري عميو التأمينكما يمتزم المدين المؤمن ب

ن يضمن لممؤمن لو ىذا أفالعقار يبقى بحوزة المدين وعمى ممكو فاليلاك يكون عميو و يتحمل ىو تبعتو ب

ب مدني / الدائن بين أن يطمب استيفاء دينو بسبب اليلاك أو أن يطم 1998وقد خيرت المادة /  .لاكالي

ىذا في حالة عدم اقتران اليلاك ببل نقدي. أما إذا تمخض اليلاك عن بدل نقدي فان ىذا  ,تأميناً إضافياً 

يخصص لترميم العقار بشرط أن يكون ىذا البدل كافيا  - 1998بحسب الفقرة الثانية من المادة  -البدل 

 ,ين ويستوفي الدائن حقو من ىذا البدلفإذا لم يكن كافيا فعندىا يسقط اجل الد ,لإعادتو إلى حالتو السابقة

 ا.ما لم يقدم المدين تأميناً إضافي
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 :التزامات الدائن صاحب التأمين -ثانياً 

لا يجوز لمدائن ) :مدني/ عمى أنو 1993نصت المادة /

صاحب التأمين أن يتفرغ عن حقو لشخص آخر إلا 

ما لم يكن في العقد نص  .برضاء المدين الصريح

 .(واضح يخولو ذلك 

وىي مسالة حوالة الحق حيث يحل شخص محل الدائن 

  ,في مواجية المدين

والدائن وىو أمر جائز بالاتفاق المسبق ما بين المدين  

 التأمين بشكل  عمى أن يكون ىذا الاتفاق وارداً في عقد

 .ىذا التفرغ يصح بشرط موافقة المدين المؤمن عميون إف ,أما في حال عدم وجود اتفاق عمى ذلك .واضح

ن إف ,أما إذا خلا عقد التأمين من الاتفاق عمى ذلك ولم يتمكن الدائن من الحصول عمى موافقة مدينو

 .التفرغ يصبح ممنوعا

يجوز لمدائن )  :مدني/ تنص عمى أنو 393وبالعودة إلى القواعد العامة في حوالة الحق نجد أن المادة / 

أن يحول حقو إلى شخص آخر إلا إذا حال دون ذلك نص القانون أو اتفاق المتعاقدين أو طبيعة الالتزام 

/ تعتبر حائلا قانونيا إذا لم 1993. وعمى ذلك فان المادة /(وتتم الحوالة دون حاجة إلى إرضاء المدين 

بذلك عنصر الرضا كشرط لسريان  فيبرز ,يكن ىنالك اتفاق أو لم يتم الحصول عمى رضاء المدين

فإذا تم الحصول عمى رضا المدين المؤمن و تم  .والغير ىنا ىو المدين المؤمن ,( 1)الحوالة عمى الغير 

ن ىذا التفرغ يجب قيده في السجل العقاري أو في سجل التأمينات أو بتظيير شيادة إالتفرغ عن الحق ف
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تظيير أن يصدق إمضاء المظير رسميا وفقا لقانون / في حالة ال1994ويجب /بحسب المادة .القيد

  .السجل العقاري

التي تمنح سمطة تصديق الإمضاء  188. من القرار /61-69-59ىي المواد /والنصوص المقصودة ىنا 

  .وتشترط التوقيع وخاتم و طابع السمطة ,كتاب العدل ورؤساء المحاكم والقناصلل

ثمة التزام آخر يقع عمى  ,غ عن دينو قبل الحصول عمى رضا المدينوبالإضافة لالتزام الدائن بعدم التفر 

إذ الراىن ليس ممزما بدفع مثل ىذا التعرض  ,عاتقو يتمثل في دفع التعرض المادي الصادر من الغير

فمو في سبيل ذلك أن يتخذ من الوسائل ما يكفل دفع ىذا التعرض  ,بنفسو وعمى المرتين أن يتولى دفعو

إذا احدث الغير  ) :مدني/ حيث نصت عمى أنو 1999والى ىذا المعنى أشارت المادة / .ووقف الأعمال

 .(تخريبات في العقار ألحقت ضرراً بالدائنين أصحاب التأمين كان ليم حق إقامة الدعوة عميو بالتضمين
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 آثار التأمين الرضائي تجاه الغير

 

ذا المجال كل من المقصود بالغير في ى

وجود التأمين عمى  بسببلو حق يضار 

سواء أكان عينياً  ,فكل من لو حق العقار,

  أم شخصياً,

عمى المدين أو عمى  -أصمياً أم تبعياً 

إذا  ,ن الدائن صاحب التأمينإف -عقاره

  ,كان متقدما عمييم

  فإنيم يضارون من وجود التأمين فيم 
آخر الغير ىنا ىو كل دائن عادي أو  بمعنى.(2)من الغير يعتبرون  عقد الرىن التأميني بالنسبة إلى

 .ممتاز
إلا إذا كان مسجلا في  -بالمعنى الوارد أعلاه  –والتامين الرضائي لا يمكن أن ينفذ في مواجية الغير 

ن كان كذلك ترتب لمدائن صاحب التأمين حق الأفضمية عمى الدائنين العاديين إف ,السجل العقاري

فإذا كان العقار محل التأمين الرضائي قد انتقل إلى حائز من الغير  .والممتازين التالين لو في الرتبة

وعمى ذلك فان دراسة آثار التأمين تجاه  .أمكن لمدائن المؤمن لو تتبع العقار في أية يد كان لينفذ عميو

لأن ىذين الحقين الممنوحين لمدائن المؤمن لو  ,الغير تقتضي دراسة كل من حق التتبع وحق الأفضمية

 .ان في مواجية الغيريمارس
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 :حق التتبع -أولاً 

....... ويتبعيا .التأمين ىو حق عيني عمى العقارات المخصصة) :/ عمى أنمدني 1971 نصت المادة/

التتبع حيث يستطيع صاحب  . وفي ىذا النص إشارة واضحة إلى حق(في أية يد تنتقل إلييا العقارات 

  .يد الغير الحائز وينفذ عميومين تحت أالتأمين تعقب العقار المثقل بالت

 حيازةإلى استرجاع الذي ييدف وحق التتبع ىنا يختمف في آليتو عن حق التتبع في الرىن الحيازي 

 أما  ,المرىون لممارسة حق الحبس عميو فيو يبدو كآلية لضمان ممارسة حق الحبس

ين الدائن صاحب التأمين من ن حق التتبع ييدف إلى تمكإفي التأمين العقاري حيث الدائن ليس حائزا ف

فيبدو ىنا كآلية لضمان  ,إذ يمكن التنفيذ عمى العقار وىو في يد الغير الحائز ,ممارسة حق الأفضمية

مين عمى أالدائنين الذين بيدىم ت) :/ عمى أنمدني 1995وقد نصت المادة / .ممارسة حق الأفضمية

ومؤدى ىذا النص أن  (.ب رتبتو المعينة في القيودعقار يتبعونو في أية يد ينتقل إلييا ويستوفون كل بحس

ن عمى الدائن أن يتتبع العقار في يد إف ,نشأ حقوقا عينية لمغير عميوأالمدين المؤمن إذا تصرف بالعقار ف

  .حتى يستطيع التنفيذ عميو لمعقار الحائز

 :وحتى يصح التتبع يجب تحقق الشرائط الآتية

 

 فالتتبع لا يمارس إلا ضد حائز. ,الغير الحائز أن يكون العقار قد انتقل إلى يد -1

           أن يكون حق الدائن قد استحق وقت استعمالو لحق التتبع.  وذلك بخلاف الرىن  -2

أما في الرىن  .لذلك يجب حمول اجل الدين لإمكان التنفيذ ,الحيازي لأن اليدف ىنا ىو التنفيذ

حكم بفلا داعي لانتظار حمول الأجل ويكون  ,الحيازي فاليدف من التتبع ىو استرداد الحيازة

 .أو في كل مرة يقرر فييا القانون سقوط الأجل ,حمول الأجل إعسار المدين أو إفلاسو
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أن يكون صاحب التأمين مسجلا لحقو في السجل العقاري قبل اكتساب الحائز  -3

 .( 3)أي قبل تسجيل سند الحائز ,حقو عمى العقار

في المرتبة الأولى بين أصحاب التأمينات العينية فيصح منو ممارسة حق  ولا يشترط أن يكون المرتين

ألا يكون قد ترتب عمى نشوء الحق عمى  ,التتبع ولو لم يكن من المنتظر أن يحصل عمى شيء من ثمنو

إذ ينتقل إلى الدولة مطيرا من  ,كما لو نزعت ممكية العقار لممنفعة العامة ,عمى العقار إسقاط حق التتبع

فتنتقل الممكية إلى الراسي عميو المزاد مطيرة  .أو كما لو كان العقار قد بيع بيعا جبريا .أمين الذي يثقموالت

 .وفي ىذه الحالات ينتقل حق المرتين إلى الثمن .من التأمين

ومن ثم توجييو إنذار  ,نو يتم بطمب إلقاء الحجز عمى العقارإف ,أما فيما يتعمق بكيفية ممارسة حق التتبع

ويسري مفعول ىذا الإنذار عمى الغير الحائز المسجل حقو في السجل العقاري بعد  ,بالوفاء إلى المدين

ذا منح المدين أجلًا استفاد منو الحائز ,فإذا وفى المدين استفاد الحائز .قيد التأمين   .وا 

ذا كان الحائز واضعا يده عمى العقار بدون سند اءات المتعمقة بنزع الممكية تمارس ضد ن الإجر إف ,وا 

كما يمكن لمدائن بموجب حق التتبع أن يقيم دعوى ضد واضع اليد باسم  .المدين لأنو ىو صاحب السند

 .ثم يشرع بعد ذلك بإجراءات نزع الممكية .مدينو

ممزماً  ويشترط في الحائز أن يكون غير ممزم شخصيا بالدين حتى يمكن اعتباره من الغير. أما إذا كان

جاز لمدائن التنفيذ عمى العقار بمقتضى مالو من حق  ,كان شريكاً في الدينلو  , كماشخصياً بالدين

 .( 4) الضمان المقرر عمى العقار 

ن سمطة التصرف بو تتقيد سواء بالنسبة لممدين إن كان إف ,ومنذ تاريخ تسجيل التبميغ بالحجز عمى العقار

 وكل تصرف بعد ىذا التعريف لا يسري في حق الدائن المؤمن لو.  ,لم يتصرف بو أو بالنسبة لمحائز

                                                           

              
3
 .127ص  -مرجع سابق  -علم الديه  

 

              
4
 .128ص  -مرجع سابق  -سرميىي وترماويىي  
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ويشار إلى أنو إذا كان لممدين دفوع في مواجية الدائن استفاد منيا الحائز الذي تباشر إجراءات نزع 

فإذا لم يكن لدى  .كالدفع بانقضاء الدين بالتقادم بعد الحكم أو الدفع بالمقاصة ,الممكية في مواجيتو

 :في مواجية الدائن فعميو أن يختار بين أمرين فوعاً يتمسك بياالحائز د

قضاء الدين إذا كان راغباً في الاحتفاظ بالعقار وتجنب تحمل إجراءات نزع  -1

 الممكية حيث يخمص إليو العقار مطيرا من التأمين.

  .اءات نزع الممكيةر أو تحمل إج -2                   

الممكية وبيع العقار بالمزاد العمني اقتضى الدائن حقو من ثمن العقار بالأولوية فإذا ما تمت إجراءات نزع 

 فكيف .عمى غيره من الدائنين العاديين أو الممتازين التالين لو في الرتبة

  .يمارس حق الأفضمية ؟

 

 :حق الأفضمية -ثانياً 

في التقدم  صاحب التأمين حق الدائن يبدأ ,عند إتمام التنفيذ الجبري عمى العقار وفق القواعد والأصول

فيستوفي الدائن كامل دينو  ,إذ أن القيمة المالية لمعقار ىي محل الاعتبار في التأمينات العينية ,عمى غيره

فما ىو نطاق ىذا الحق  .ىو جوىر وغاية التأمين العقاريوىذا  .تقدم الدائن عمى غيرهيف ,من ىذه القيمة

 وكيف يمكن ممارستو ؟ 

 

 :نطاق حق التقدم -1

ما لم يوجد اتفاق بخلاف  -ن تقدم النطاق يشمل تقدم كامل قيمة العقار إتطبيقاً لمبدأ عدم تجزئة الرىن ف

ذا كانت ىنالك تعويضات مدفوعة بسبب تمف  .عميو ةرياكما يشمل ممحقاتو والتحسينات الج -ذلك  وا 

لم يكن بعض ىذه التعويضات مخصصاً لترميم ما  ,العقار أو جزء منو فإنيا تعتبر مشمولة بنطاق التقدم
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و إذا كان اليلاك كميا فيحل كامل  .كما في حالة التأمين ضد الحريق مثلاً  -العقار كما رأينا ذلك سابقاً 

محل  أ الحمول العيني ويحل حق الدائن عمى ىذا البدل بموجب مبد ,بدل اليلاك محل العقار اليالك

 .إليو نطاق التقدم الممنوح لمدائنالعقار في تحمل التأمين ويمتد 

أما بالنسبة لمديون المشمولة بحق التقدم فقد ذكرنا سابقا أنو ينبغي لصحة قيد التأمين ذكر الدين وفوائده 

وبالتالي فان حق الأفضمية يشمل كامل أصل الدين  ,بدقة وذكر نوعو وىل ىو منجز أو معمق عمى شرط

 ,أما إذا لم يكن ىنالك قيد فلا مجال لمتقدم عمى بقية الدائنين .لقيدالمضمون بالتامين و فوائده ونفقات ا

فإذا لم يجر  ,وممارسة حق التقدم تفترض أصلًا تزاحم الدائنين ,مواجيتيمفي لأن التأمين لن يكون ساريا 

إذ الأفضمية تمارس في مواجية الدائنين وليس في مواجية  ,ىذا الدائن كدائن عادي مالقيد تزاحم معي

  .المدين

 .وذكرنا أن القانون نص عمى أن التأمين لا يكون لو اثر قانوني إلا بعد تسجيمو

 .فالتسجيل ىو الذي يحدد رتبة كل دين اعتباراً من تاريخ تسجيمو

 

 :شروط ممارسة حق التقدم -2

وبما أن حق  .ن التأمين لا أثر قانوني لو إلا بعد تسجيموإذكر فمدني/  سابقة ال 1977بحسب المادة /

نو لا يمكن مواجية الغير بيذا الحق إلا بعد قيد التأمين إف ,الأفضمية ىو الأثر الأىم لمتامين الرضائي

وبما أنو يجوز وضع عدة تأمينات عمى نفس العقار فان رتبتيا تتحدد بحسب تاريخ قيدىا  .بشكل صحيح

وقد يحصل ألا يستطيع الدائن المتأخر في  . دائن الأسبق قيدا عمى الدائن المتأخر عنو في القيدفيتقدم ال

   .إذ أن نطاق الأفضمية للأسبق قيدا قد يستغرق كامل قيمة العقار ,القيد أن يستوفي شيئا من دينو

رتبة الأولوية فيما بينيا ن إف ,ويلاحظ أنو إذا كان استدعاءات القيد عمى نفس العقار قدمت في يوم واحد

أما إذا وردت الطمبات بشان نفس العقار في آنِ واحد فيشار إلى ذلك  .تعيّن باعتبار ساعة إيداع الطمب
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فإذا ما تم القيد صحيحاً وحل أجل الدين أمكن لمدائن   .( 5) وتسجل الحقوق متزاحمة  ,في السجل اليومي

فشروط ممارسة  ذلكوعمى  .ولوية عمى من يمونو في الرتبةصاحب التأمين ممارسة حقو في الاستيفاء بالأ

 .القيد وحمول الأجل :الأفضمية ىما

 ,إذ لا معنى للأفضمية دون تزاحم الدائنين ,وىناك أيضاً شرط بدىي وىو وجود عدة دائنين يتزاحمون

 .حيث يتقدم الدائن صاحب الرتبة الأولى عمى غيرهب

وغالباً ما  ,ن عمى أن ينزل المتقدم رتبة عن رتبتو إلى المتأخر عنوغير أنو يجوز الاتفاق بين الدائني

إذ قد يحدث أن يكون دين  ,وخشية من حصول تواطؤ بين النازل والمنزول لو .يحصل ذلك لقاء تعويض

 ,فيتم التنازل لو إضراراً بباقي الدائنين المتقدمين عميو ,المنزول لو كبيراً يستغرق كل القيمة المالية لمعقار

لذلك وتجنبا لمتواطؤ ومنعاً للإضرار بالدائنين  .إذ بالنزول عن الرتبة يصعد المنزول لو إلى رتبة النازل

  :وىيلكي يكون التنازل صحيحا  يجب توفر أربعة شروط 

 .ول لو رىن مقيد عمى نفس العقاريجب أن يكون لممنز  -1

 .أن يتم النزول في حدود دين النازل فقط -2

 .كل الدفوع التي تقبل ضد النازلأن تقبل ضد المنزول لو  -3

 .ىذا النزول عمى ىامش قيد الرىنأن تتم الإشارة إلى  -4

وعمى ذلك فان الاتفاق الرامي إلى تعديل المراتب لا يمكن الاحتجاج بو عمى الغير بمعزل من الشرائط 

بخلاف النزول عن  ,تغير رتبتوتمرتيناً ولكن  ومن المفيد الإشارة إلى أن الدائن النازل يبقى دائناً  .السابقة

 . ( 6) ن النزول عن الرىن سبب من أسباب انقضاء الرىن لأ ,الرىن ذاتو إذ يصبح النازل دائناً عادياً 

                                                           
5
 .188مه القرار رقم  65المادة  
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178 



ذا ما تم البيع الجبري مارس الدائن الأسبق رتبتو حقو في التقدم عمى غيره مستوفياً أصل الدين ونفقات  ,وا 

لمدائن )  :مدني/ عمى أن 1975أما بشان فوائد الدين فقد نصت المادة / .وائد المستحقةالقيد والتنفيذ والف

المسجل برأس المال ذي فائدة أو ذي استحقاقات دورية الحق في أن تعين لفوائده وأقساطو نفس رتبة 

أن يكون التأمين المعينة لرأس المال بشرط أن يكون ىذا الحق متولدا عن العقد نفسو وان يكون مسجلا و 

 معدل الفائدة مذكورا.

يشترط في ممارسة ىذا الحق أن تعود الفوائد والاستحقاقات لمسنة المستحقة بتاريخ طمب التنفيذ ولمسنة 

 .(الجارية عمى أن لا يتجاوز المجموع مقدار فوائد سنتين 

المال تعود لمسنة يتبين من ىذا النص أن الفوائد وأقساط الدخل التي يضمنيا التأمين بذات مرتبة رأس 

فيكون  ,المستحقة بتاريخ طمب التنفيذ ولمسنة الجارية بحيث لا يتجاوز مجموعيا فوائد وأقساط سنتين

ومدة السنتين ىي المدة القصوى فيجوز أن تقل عن  .منطمق حساب السنتين ىو تاريخ طمب تنفيذ التأمين

مقات النظام العام فلا يجوز الاتفاق عمى تعوالقاعدة التي تحدد المدة القصوى لمفوائد ىي من م .ذلك

 (.  7) نظرا لما قد يمحقو ىكذا اتفاق من ضرر بمصالح الدائنين الآخرين  ,خلافيا

أما بالنسبة لمفوائد الأخرى غير فوائد السنتين والتي لم تقيد بصورة خاصة فلا يكون لمدائن صاحب 

شأن سائر فييا  دية يرجع بيا عمى المدين شأنو بل تعتبر ديون عا ,التأمين بالنسبة ليا أي حق أفضمية

  .الدائنين العاديين

 

 
 
 
 
 

                                                           

              
7
 .43ص  -مرجع سابق  -عيد ادوار   
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 تمارين:

 السؤال الأول:
   

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: ينقضي التأمين العقاري الرضائي بطريقة تبعية:

   بتنازل الدائن صاحب التأمين.  .1
   مي لمعقار الجاري عميو التأمين. باليلاك الك .2
   بالاستملاك لممنفعة العامة.  .3
 بالوفاء وبما يعادل الوفاء. .4

 .4 الجواب الصحيح رقم
    

 السؤال الثاني:
    

أشر إلى الجواب الخطأ مما يمي: يمكن ترقين قيد التأمين العقاري دون رضاء الدائن بإيداع المبمغ بعد 
 عرضو عمى الدائن ورفضو بالشروط التالية:

   مى الشخص المسجل باسمو التأمين. عأن يكون العرض قد جرى  .1
ائد المستحقة أن يكون العرض مشتملا عمى مجموع الالتزام المترتب والأقساط الدورية والفو  .2

   والنفقات المقررة. 
   ة قد تحققت. أن تكون الشروط المعين .3
   في المكان المتفق عميو لموفاء.  أن يجري العرض .4
 دون رضاء الدائن.لا يمكن ترقين قيد التأمين العقاري  .5

 .5 الجواب الصحيح رقم
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 ثالثة عشرالوحدة التعميمية ال
 انقضاء الرهن التأميني

 
 الكممات المفتاحية: 

 
 مدة التسعين يوماً. -إيداع السند  -تسميم السند  -تحرير سند التأمين  -التأمين العقاري المؤجل 

 

 الممخص: 

عن قرض أو فتح اعتماد مصرفي التأمين المؤجل ىو تأمين عقاري رضائي يعقد لضمان ديون ناتجة 
لأجل قصير لا يتعدى مدة تسعين يوما. ويمكن الاتفاق عمى أن ينتج ىذا التأمين آثاره القانونية ويأخذ 

خلال الميمة المتفق عمييا, فيظل  مرتبتو دون إتباع القواعد والأصول المتعمقة بالقيد في السجل العقاري
دون أن يكون ىذا التأمين مقيدا بصورة نيائية في السجل الدائن صاحب التأمين محتفظا بكل حقوقو 

م. وتقضي ىذه الشروط  1992و 1991العقاري، بشرط إتمام الإجراءات المنصوص عنيا في المادتين 
أن يحرر سند التأمين بالشكل المعتاد وتسمم صورتو الأصمية أو نسخة عنو مع سند الممكية إلى الدائن 

ين المستندين لدى أمانة السجل العقاري، ويحظر عمى رئيس المكتب العقاري المؤمن لو. يودع الدائن ىذ
خطيا قبول أي طمب تسجيل يتناول العقار المؤمن عميو والذي من شأنو الإضرار بحقوقو الناتجة عن 

 التأمين وذلك خلال مدة لا تتجاوز تسعين يوما.

 

 الأهداف التعميمية: 

 ؤجلبالتأمين العقاري الم  تعريف الطالب 

 التأمين العقاري المؤجل  وشروط  تحديد أحكام 
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ينقضي )مدني/ عمى أنو: 1199نصت المادة /
التأمين بالترقين الذي يحصل بإحدى الصورتين 

 التاليتين:
 
بانقضاء الالتزام الذي يكون التأمين ضامناً  -1
 لو.
 .(بتنازل الدائن عن حقو -2

برجوع ما إفالترقين إذا ىو الذي يزيل التأمين 
الدائن عن حقو فينقضي التأمين بطريقة أصمية. 
أو بزوال الالتزام المضمون فينقضي التأمين تبعاً 

 لذلك بصورة تبعية.

  

  
 انقضاء التأمين بطريقة تبعية

 
الالتزام المضمون فيتعمق بو  هرأينا أن الرىن بكافة أنواعو ذو صفة تبعية فيو حق تابع يتبع في وجود

ذا  ،تعمق الفرع بالأصل فإذا انقضى الأصل )الالتزام المضمون( انقضى حتماً تبعاً لو الفرع )الرىن(. وا 
فإذا  ،و التأمينتبعاً لعاد  -كما لو تقرر بطلان سبب الانقضاء  -عاد الالتزام المضمون لأي سبب كان

دائن لإجراء نو ينبغي تقديم طمب من الإف قبل عودة الالتزام إلى الوجود كان قد حصل ترقين قيد التأمين
مع مراعاة عدم  ،لم يرقنيعود وكأنو بمعنى أن التأمين  ،مفعول رجعيبالقيد مجدداً. ويتم قيد التأمين 

الإضرار بالحقوق التي اكتسبيا الغير بحسن نية عمى العقار المثقل بالتأمين في الفترة الواقعة ما بين 
عادة قيده.   ترقين القيد وا 

ب حقاً في ىذه الفترة عمى العقار يعمم بوجود عيب في سبب الانقضاء يؤدي أما إذا كان الغير الذي اكتس
نو لن يستطيع أن يتذرع بالقيد الذي أجراه عمى العقار في مواجية الدائن صاحب التأمين إإلى بطلانو ف

 . (1)لأنو سيء النية
دي إلى انقضاء الالتزام والأسباب التي تؤدي إلى انقضاء التأمين العقاري بصورة تبعية ىي ذاتيا التي تؤ 

وىي إما الوفاء أو ما يعادل الوفاء  /مدني 385إلى  322/المضمون المنصوص عنيا في المواد من
)كالوفاء بمقابل والتجديد والإنابة والمقاصة( أو الانقضاء دون الوفاء)كالإبراء واستحالة التنفيذ والتقادم 
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وما  .ة تبعية لدى بحثنا في انقضاء الرىن الحيازيالمسقط(. وقد سبق الكلام عند انقضاء الرىن بصور 
 ىنا. أوردناه من أحكام ينطبق ىنا فلا داعي لتكرارىا

 
فقد عممنا أن من فوائد القيود العقارية  ،غير أن الرىن التأميني يثير إشكالية في موضوع التقادم المسقط
لاطلاع الغير أصلًا  أن ىذه القيود معدةىو عدم إمكانية سقوط الحقوق المقيدة فييا بالتقادم عمى اعتبار 

فلا يستقيم الحديث عن حسن نية طالب اكتساب الحق فكون القيود معدة لاطلاع الغير يعتبر  ،عمييا
مدني/  925وقد نصت المادة / وىي قرنية غير قابمة لإثبات العكس. ،قرنية قانونية عمى عمم الكافة بيا

ق المقيدة في السجل العقاري أو التي ىي تحت إدارة أملاك لا يسري التقادم عمى الحقو ) عمى أنو:
الدولة(. ومعموم أنو عند إجراء قيد التأمين يذكر الدين المضمون بكافة تفاصيمو فيل يتمتع ىذا الدين 

 / ؟ 925بالحماية من التقادم المنصوص عنيا في المادة/
إلى أن تم دعوة الييئة العامة لمحكمة اختمفت آراء واجتيادات محكمة النقض لدينا حول ىذه المسالة 
ففي البدء اعتبرت محكمة النقض أن  .النقض السورية لتحديد اجتياد ثابت وواضح حول ىذا الموضوع

فلا  ،الحقوق العينية المسجمة لا يمكن أن تزول بإىمال استعماليا مما يستبعد معو سريان التقادم عمييا
لأن ترقين التأمين  ،يعتبر التقادم عاملًا من عوامل انقضاء الالتزام الأصمي الذي وضع العقار ضماناً لو

قاصة أو باتحاد الذمة مو بالأباستبدالو أو بانقضاء الالتزام الأصمي لا يكون إلا في حالات الوفاء بالدين 
 .(2)المضمون سخ وبطلان الالتزامفأو الإبراء أو ب

ت محكمة النقض اجتيادىا الرافض لسقوط التأمين تبعاً لمدين بالتقادم مكرسة اجتيادىا القائم عمى ثم كرر 
في السجلات  الحقوق المسجمة أن استبعاد سريان التقادم عمى الالتزام المضمون بالتأمين عمى أساس

 .(3)ملا تنقضي بالتقاد العقارية
فاعتبرت  ،لييئة العامة لمحكمة النقض لتحديد موقفياوتم دعوة ا ،ثم عدلت محكمة النقض عن ىذا الرأي

 .(4)لاعتباره حقاً تابعاً يسقط بسقوط الأصبأن حق التأمين يسقط تبعاً لسقوط الدين المضمون بالتقادم 
ن ىذه الصفة أن أن من شمعتبرة أ ،مينأي اجتيادىا ىذا إلى الصفة التبعية لمتفوقد استندت الييئة العامة 

 تابعاً في الحكم للالتزام الأصمي يدور في فمكو وجوداً أو عدماً. تجعل التأمين 
 

مدني/ والتي نصت عمى أن التأمين ينقضي بانقضاء  1199كما استندت إلى الفقرة الأولى من المادة /
كما  ،ن ىذا الرأي يتفق مع القواعد العامة التي لا تسوغ قيام الفرع عند انعدام الأصلمعتبرة أ ،الالتزام

ذا سقط الأصل سقط الفرعينس  .جم مع قواعد الفقو الإسلامي القاضية بأن التابع تابع ولا يفرد بالحكم وا 
فإقرار ىذا المنطمق يستتبع انقضاء التأمين التابع في كل مرة ينقضي فيو الالتزام الأصمي عملًا بالمادة 

ن الانقضاء ليذا إالبة بو فلسقوط بالتقادم عند إىمال المطلاوحيث أن الدين الأصمي معرض  ./1199/
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السبب يستتبع سقوط التأمين بصورة تبعية إذ لا يتصور بقاء الحق التبعي الضامن بعد سقوط الأصل 
 المضمون.

 
مدني/ القاضية بعدم سريان التقادم عمى الحقوق المقيدة في السجل  925أما فيما يتعمق بنص المادة/

صيانة الحقوق العينية المسجمة في السجل العقاري بحيث لا نو لا يعدو تقرير قاعدة عامة لإف ،العقاري
نو يتعارض مع نص إفإذا أعطينا ليذا النص مفيوماً شاملًا ف .تتعرض لمسقوط عند إىمال استعماليا

رض في ظاىر النص. ا/ مما يعني وجوب البحث عن نية المشرع لإزالة ىذا التعمدني 1199المادة /
مدني/ عمى حالة سقوط التأمين بصورة أصمية فلا يسقط  925مادة /وعمى ذلك يقتصر اثر تطبيق ال

أما .مدني/ 1976التأمين بالتقادم بصورة أصمية إذ يبقى قائماً وحافظاً لرتبتو وصحتو إلى أن يتم ترقينو /
مدني/ توجب بصورة صحيحة انقضاء  1199ن الفقرة الأولى من المادة /إإذا سقط الالتزام المضمون ف

 التأمين التابع لو.حق 
 

الاجتياد السابق القاضي بعدم سقوط الدين بالتقادم نظراً لتسجيمو في السجل نرى أن  نانإوعمى ذلك ف
لأنو يؤدي إلى الخمط بين الحق  ،عن السقوط بالتقادم ىو اجتياد غير سديد نوصو تالعقاري بصورة 

ذا كان لا ينتج لأن عقد التأمي ،الشخصي المضمون و بين الحق العيني الضامن ن ىو عقد رضائي وا 
فلا يبقى مجال  ،ن تسجيمو وتثبيتو بحكم قضائيأنو لا شيء يحول دون المداعاة بشإآثاره قبل التسجيل ف

 لمقول بأنو لا يتصور وجوده بصورة مستقمة قبل تسجيمو
 

لأصل  فحكمت محكمة النقض عمى أن التأمين العقاري ىو حق تابع ،وقد استقر الاجتياد عمى ذلك
ونشير  (5)ومين نفسأتالالحق فلا يفرد بالحكم وفق ما استقر عميو الاجتياد فتقادم محل التأمين يمتد إلى 

عميو الفقو والاجتياد في فرنسا ومصر  مستقر إلى أن ما انتيت إليو محكمة النقض ينسجم مع ما ىو
 .(9،8،7،6)وسوريا ولبنان

 
غير أنو ينقضي تبعاً  ،اري لا ينقضي استقلالًا بالتقادمونخمص من كل ما سبق إلى أن التأمين العق

لأن الالتزام المضمون إنما ىو حق شخصي. وبالتالي يحق لممدين  ،لانقضاء الالتزام المضمون بالتقادم
المؤمن طمب ترقين قيد التأمين عند عدم المطالبة بالدين وسقوطو بالتقادم عملًا بالفقرة الأولى من المادة 

/1199 ./ 
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 انقضاء التأمين العقاري بطريقة أصمية

 
خلافاً لانقضاء التأمين بصورة تبعية حيث ينقضي التأمين بالالتزام المضمون، فمن الممكن أن ينقضي 
التأمين الضامن مع بقاء الالتزام ولكن يصبح التزاماً غير مضمون وىذه حالة انقضاء التأمين بصورة 

أي انقضاؤه استقلالًا عن الدين الذي يصبح ديناً عادياً. وقد ينقضي التأمين بمحض إرادة الدائن  ،أصمية
ىو عقد غير لازم فيستطيع العدول عنو والنزول عن حقو  لو عقد التأمين بالنسبة أن إذ ،صاحب التأمين

أشارت الفقرة الثانية من والى ذلك  .حقو محض لأنو إنما يتنازل عن ،في التأمين ولو دون موافقة المدين
 وىنا ينقضي التأمين ولكن يبقى الدين موجوداً من غير ضمان سوى الضمان العام.  ،/1199المادة /

أما الفقو الفرنسي فيبرر عدم  .ففكرة عدم المزوم من جية المرتين تجد مصدرىا في الفقو الإسلامي
حق عيني وبالتالي يمكن لصاحب ىذا الحق أن التأمين العقاري باشتراط موافقة المدين لصحة النزول 

 . (19)قطع العلاقة القانونية بالمال المرىون بإرادتو المنفردة
 

/ أن يكون التنازل صريحاً، مما يعني أنو من الممكن أن يكون مدني سوري 1199ولم تشترط المادة /
لًا لمشك بنية الدائن اعمى أن لا تدع تمك التصرفات مج ،التنازل ضمنياً يستنتج من تصرفات الدائن

فإذا احتممت تمك التصرفات أكثر من معنى تعذر تفسيرىا عمى أنيا نزول عن  ،بالنزول عن الرىن
 .التأمين الدائن صاحب فالموافقة مثلًا عمى الصمح الاحتياطي يفيد نزول ،التأمين

 ،عمى جزء من العقار ولا يشترط التنازل عن كامل حقو في التأمين إذ يمكن لمدائن قصر نطاق التأمين
وغالباً ما يحصل ذلك عندما يكون التأمين واقعاً عمى عدة عقارات فيوافق الدائن عمى قصر نطاق تأمينو 

فيكون التنازل ىنا جزئياً بحيث يتحرر العقار المتنازل عن الحق الوارد  ،عمى بعضيا دون البعض الآخر
 نازل الجزئي عن التأمين العقاري. عميو من التأمين الذي كان يثقمو فيصح بالتالي الت

 
لأن التنازل إنما ىو في الواقع تنازل عن حقو في  ،والتنازل عن التأمين يفيد حكماً التنازل عن حق التتبع

رأينا أن حق التتبع إنما ىو آلية ضرورية لإمكان ممارسة حق الأفضمية في مواجية كنا قد و  ،الأفضمية
الأساسي وىو حق الأفضمية لم يبق من داع لإبقاء الآلية المؤدية إلى فإذا انقضى اليدف  ،حائز العقار

ممارسة ىذا اليدف فينقضي تبعاً ليا حق التتبع. غير أنو يمكن التنازل عن حق التتبع بمفرده دون حق 
ويحصل ذلك عندما يتنازل الدائن عن حقو في تتبع العقار لمصمحة الغير  .فلا ينقضي التأمين ،الأفضمية

ويؤدي ذلك إلى عدم إمكانية الدائن  ،لو مع الاحتفاظ بحق الأفضمية وذلك تسييلًا لبيع ىذا العقار لحائز
تجاه و إنما يظل التأمين منتجاً لمفاعيم .أن ينفذ عمى العقار المؤمن عميو وىو في يد الغير المتنازل لو
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المؤمن لو في عممية توزيع ثمنو بقية الدائنين بحيث إذا بيع ىذا العقار بالمزاد العمني يشترك الدائن 
 .(9)ويستوفي منو دينو المضمون بالأفضمية حسب مرتبتو

 
وقد يحصل ذلك  ،كما قد ينقضي التأمين العقاري استقلالًا باليلاك الكمي لمعقار الجاري عميو التأمين

أما إذا كان اليلاك جزئياً  .بفعل الطبيعة كتغيير النير لمجراه بشكل يزيل العقار محل التأمين من الوجود
فالجزء المتبقي يبقى ضامناً لكل الدين تطبيقاً لمبدأ عدم تجزئة الرىن. أما إذا كان التأمين مثقلًا لمحقوق 

ن التأمين ينقضي بانقضاء الحق إالعينية العقارية التي يجوز إجراء التأمين عمييا كحق الانتفاع مثلًا، ف
 .العيني كما لو مات المنتفع مثلاً 

ذا تمخض اليلاك عن بدل حل البدل محل العقار في تحمل التأمين ومن ىذا القبيل الاستملاك  ،وا 
فيحل التعويض الممنوح محل العقار المستممك وىنا لا يمكن الحديث عن انقضاء التأمين  ،لممنفعة العامة

نما أرى أننا أمام حالة انتقال التأمين من محل إلى آخر فانتقل من العقار إلى بدلو، إذ يبقى  استقلالًا وا 
ولا يمكن  لتأمين.ن يستوفي حقو من الثمن بالأفضمية فبقاء حق الأفضمية يتنافى مع انقضاء األمدائن 

الحديث عن انقضاء التأمين في ىذه الحالة إلا من جية كون التأمين حق عيني عقاري لايرد إلا عمى 
عقار، فإذا ىمك العقار الجاري عميو التأمين انقضى وعاء التأمين، أما الحق العيني فلا ينقضي لأنو 

لمالية لمعقار، والتي يعول عمييا الدائن حتى يمارس عمى البدل النقدي الذي ىو الترجمة الحقيقية لمقيمة ا
  ولو لم ييمك العقار.
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 ترقين التأمين العقاري
 

حتفظ برتبتو وصحتو دونما يمين مسجل بصورة قانونية أكل ت) :مدني/ عمى أن 1976نصت المادة /
حاجة إلى معاممة جديدة إلى أن يقيد في نفس السجل بصورة قانونية عقد الإبراء(. كما نصت المادة 

 عمى أن التأمين ينقضي بالترقين.  1199
مكتسب قوة القضية  يتم ترقين القيود برضاء الطرفين الحائزين عمى الصفة اللازمة لذلك أو بموجب حكم

ن الترقين يحصل باتفاق الطرفين فإذا ما قامت إ/. وبموجب ىذا النص ف1فقرة  1191المقضية /م 
أسباب تستدعي الترقين وامتنع الدائن عن ذلك أمكن لممدين المجوء إلى القضاء لاستصدار حكم بترقين 

 فيكون الترقين ىنا قضائياً. ،القيد
عد عرضو حقيقة عمى الدائن ورفضو قبولو /م ويمكن ترقين القيد بدون رضاء الدائن إذا أودع مبمغ الدين ب

فإذا امتنع الدائن  ،/. ونص ىذه الفقرة يتضمن إجراء لبراءة ذمة المدين الذي تعيد بأداء الدين2ف 1191
عن قبولو كان من مصمحة المدين إيداع مبمغ الدين بعد عرضو عرضاً فعمياً يبرئ ذمة المدين ويقوم 

ويكون الدين المودع بيذه الصورة بعيدة الدائن  ،قد جرى بوجو صحيح تجاىو مقام الدفع إذا كان العرض
 ومسؤوليتو.

/ عمى عدة شروط لكي يكون العرض حقيقياً ومنتجاً أثره في ترقين قيد مدني 1192وقد نصت المادة /
 التأمين وىي: 

 
 أن يكون العرض قد جرى عمى الشخص المسجل باسمو التأمين.  -1
لًا عمى مجموع الالتزام المترتب والأقساط الدورية والفوائد المستحقة والنفقات أن يكون العرض مشتم -2

 المقررة وعند الاقتضاء التعويضات المشروطة.
 أن تكون الشروط المعينة قد تحققت. -3
ذا لم يكن اتفاق خاص عمى محل الدفع ففي  -4 أن يجري العرض في المكان المتفق عميو لموفاء وا 

 نفيذ العقد.الموطن المختار لت
ويضم المحضر المحرر . /مدني 1193وعندما يتم الإيداع يحرر محضر بو وبنوع النقود المعروضة /م 

بإبلاغ صورة عن المحضر إلى الدائن  التسجيل إلى طمب ترقين فيقوم رئيس المكتب المكمف بمعاملات
ويكون التبميغ صحيحاً إذا جرى في الموطن المختار لتنفيذ  ./1194مع إعذاره باستلام الشيء المودع /م 

 /.1195فإذا لم يكن ىنالك اتفاق خاص جرى التبميغ في مركز المكتب العقاري /م  ،العقد
ويتحقق من أن المبالغ  ،بعد أن يطمع الموظف المكمف مسك السجل العقاري عمى محضر الإيداع

يقوم بإبلاغ الدائن الإيداع الذي أجراه المدين  ،ورة في عقد التأمينالمودوعة معادلة لممبالغ المستحقة المذك
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ذا لم يعترض الدائن بالتجائو إلى المحاكم في  ،وفقاً لمقواعد المعينة في قانون أصول المحاكمات وا 
 المواعيد القانونية يرقن الموظف قيد التأمين. 

ثبوت تنفيذىا بصورة صحيحة وقانونية إلا أما إذا كان القيد يتضمن شروطاً أو بنوداً خاصة لا يمكن 
فلا يجري الترقين إلا بعد الاطلاع عمى الحكم القضائي المثبت تنفيذ الشروط أو البنود  ،بواسطة القضاء

 ./1196المذكورة /م 
نو يعتبر صحيحاً عندما يكون إف ،أما بالنسبة لتعادل المبالغ المودعة مع مبمغ الدين المقيد في السجلات

 /. 1197المدفوع بالنقد القانوني يساوي قيمة المبالغ المشروطة بسعر يوم الوفاء /م  المبمغ
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تمارين:

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: التأمين المؤجل ىو:

   تأمين قانوني.  .1
   يقع عمى العقار والمنقول.  .2
   يعقد لضمان أي التزام.  .3
    غير محدد المدة.  .4
 عقاري رضائي يعقد لضمان ديون ناتجة عن قرض لأجل لا يتعدى تسعين يوماً.تأمين  .5

 .5 الجواب الصحيح رقم
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 الرابعة عشرالوحدة التعميمية 
 التأمين المؤجل

 
 
 

 الكممات المفتاحية: 
 يوماً .مدة التسعين  -إيداع السند -تسميم السند -تحرير سند التأمين -التأمين العقاري المؤجل

 
 الممخص: 

التأمين المؤجل ىو تأمين عقاري رضائي يعقد لضمان ديون ناتجة عن قرض أو فتح اعتماد مصرفي 
لأجل قصير لا يتعدى مدة تسعين يوما. ويمكن الاتفاق عمى أن ينتج ىذا التأمين آثاره القانونية ويأخذ 

العقاري  خلال الميمة المتفق عمييا, فيظل مرتبتو دون إتباع القواعد والأصول المتعمقة بالقيد في السجل 
الدائن صاحب التأمين محتفظا بكل حقوقو دون أن يكون ىذا التأمين مقيدا بصورة نيائية في السجل 

وتقضي ىذه الشروط . م 1002و 1001العقاري, بشرط إتمام الإجراءات المنصوص عنيا في المادتين 
صورتو الأصمية أو نسخة عنو مع سند الممكية إلى الدائن يحرر سند التأمين بالشكل المعتاد وتسمم أن 

المؤمن لو. يودع الدائن ىذين المستندين لدى أمانة السجل العقاري, ويحظر عمى رئيس المكتب العقاري 
خطيا قبول أي طمب تسجيل يتناول العقار المؤمن عميو والذي من شأنو الإضرار بحقوقو الناتجة عن 

 لا تتجاوز تسعين يوما. التأمين وذلك خلال مدة 
 

 الأهداف التعميمية: 
 

 تعريف الطالب  بالتأمين العقاري المؤجل -
 تحديد أحكام  وشروط  التأمين العقاري المؤجل -

التأمينات العينية الغير الناقمة لمحيازة
 التأمينات العقارية الاتفاقية

 

189 



 
إذ عقد قرض أو فتح اعتماد لأجل قصير يجوز تأجيل شير ) عمى أنو: مدني/ 1101نصت المادة /

بدون أن يتعرض  الصحيفة العقارية لمدة لا تتجاوز تسعين يوماً التأمين الرضائي العائد لذلك أو قيده في 
 (.الدائن من جراء ىذا التسجيل لفقدان الرتبة التي لو بل يحتفظ بيا لو بشرط أن يتقيد بالأحكام التالية

مين عقاري رضائي يعقد لضمان ديون ناتجة عن قرض أو فتح أيتبين من النص أن التأمين المؤجل ىو ت
ويمكن الاتفاق عمى أن ينتج ىذا التأمين آثاره  .مصرفي لأجل قصير لا يتعدى مدة تسعين يوماً اعتماد 

تباع القواعد والأصول المتعمقة بالقيد في السجل العقاري التي ذكرناىا آنفاً االقانونية ويأخذ مرتبتو دون 
دون أن يكون ىذا التأمين بكل حقوقو  فيظل الدائن صاحب التأمين محتفظاً  ،ة المتفق عمييامخلال المي

و  1101بشرط إتمام الإجراءات المنصوص عنيا في المادتين  ،بصورة نيائية في السجل العقاري مقيداً 
 ن سنأتي عمى ذكرىما.يالمت 1102

لعام  3330من قانون الممكية العقارية رقم  141وقد أخذ المشرع السوري أحكام ىذا التأمين من المادة  
دورىا عن المشرع في جنوب إفريقيا. وىذا التأمين أغنى عن ممارسة العادة المتبعة والمقتبسة ب 1031
الدين  بتسميم سند الممكية لمدائن لقاء الدين الذي يحرم المدين من التصرف بممكو ما دام أنو لم يدفع قديماً 

 .(3،2،1)ولم يسترجع سند ممكيتو
 

لمصمحة أحد  حد المصارف اعتماداً أكما لو فتح  فالتأمين العقاري المؤجل يرتبط بالتزامات مصرفية،
ن فتح مثل ىذه الاعتمادات يكون إف ،الأشخاص سواء أكان ىذا الاعتماد عادياً أم مقروناً بحساب جار

عادة لمواعيد قصيرة لا يمكن معيا إجراء معاملات تسجيل بشأنيا، لأن اشتراط التسجيل بحسب القواعد 
مين استثنائي مؤقت أإقرار ت/ 1102-1101-1101/القانون في المواد العامة معرقل ليا وليذا أجاز 

يبقى أثره محصوراً في مدة التسعين يوماً يضمن فييا لممصارف حقيا في التقدم عمى الدائنين الآخرين 
جراءات محددة في المادتين   مدني. 1102و  1101ضمن شروط وا 
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جراءات التأمين المؤجل   شروط وا 
التأمين بالشكل المعتاد وتسمم صورتو الأصمية أو نسخة عنو مع سند الممكية إلى الدائن يحرر سند 

، ويحظر عمى رئيس المكتب العقاري المؤمن لو. يودع الدائن ىذين المستندين لدى أمانة السجل العقاري
اتجة عن نو الإضرار بحقوقو النأقبول أي طمب تسجيل يتناول العقار المؤمن عميو والذي من ش خطياً 

  .التأمين وذلك خلال مدة لا تتجاوز تسعين يوماً 
كما ، يجري قيده في السجل اليومي ،الذي يعتبر في أثناء المدة المذكورة بمثابة اعتراض ،إن ىذا الإيداع

 يشار إليو بقيد مؤقت في الصحيفة العقارية وبصورة استثنائية لا يدون ىذا القيد في سند الممكية المحفوظ
 /.1101/م  المذكورة العقاري خلال مدة التسعين يوماً  بالمكتب

، أثناء المدة المذكورة ة المخصصة لمعقار المؤمن عميوقاريعمى الصحيفة العجديد قدم طمب قيد  اإذ 
 ً وبشكل نيائي وحسب الأصول  قانونياً  يعمد أمين السجل العقاري أولًا إلى قيد التأمين المؤجل قيدا

وبعد ذلك يسجل طمب القيد الآخر  .تبتو من تاريخ إيداع المعاممة بمثابة الاعتراضويعطي ىذا التأمين مر 
خلال مدة أقصاىا  لاإثر ألا يكون ليذا التأمين المؤجل و  ،الذي يأخذ مرتبتو بعد مرتبة التأمين المذكور

 .من تاريخ الإيداع تسعين يوماً 
حد أبعد انقضاء ىذه المدة دون أن يقدم طمب قيد عمى العقار المؤمن عميو يواجو الدائن المؤمن لو  

  :الاحتمالين
ا ىعند .إما أن يقوم المدين بإيفاء كامل الدين المضمون أو يزول الدين بأحد أسباب الانقضاء العامة - 

 ي أودعيا لدييا وترقين القيد المؤقت. يطمب الدائن من أمانة السجل العقاري تسميمو المستندات الت
 
ما ألا يتم الوفاء بكامل الدين المضمون - فعندىا يتقدم الدائن بطمب تسجيل ىذا التأمين بشكل نيائي  ،وا 

وحسب الأصول فيعمد أمين السجل العقاري إلى إجابة طمبو، ويكون ليذا التسجيل أثر رجعي يأخذ رتبتو 
  .ممة بمثابة الاعتراضمن تاريخ إيداع المعا اعتباراً 

يلاحظ من كل ما سبق أن ىذا التدبير الاستثنائي يقدم فوائد لممدين المؤمن دون أن يمس حقوق الدائن  
ثر إيفاء الدين إفالقيود في مختمف وثائق السجل العقاري تظل ظاىرة حتى بعد ترقينيا عمى  ،ن لومالمؤ 

ن الدين المضمون بالتامين يكون أية خصوصاً و المضمون مما قد يضر بمصمحة المؤمن وبسمعتو المال
ن التأمين المؤجل أن يجنب المدين ىذه المساوئ إذ قام بدفع دينو وقت الاستحقاق أومن ش .لأجل قصير

ىذا التأمين ييدف إلى عدم إثقال السجل العقاري بقيود قد لا تستمر وواضح أن في المدة المذكورة. 
  .طويلاً 

ن حقوقو الناتجة عن التأمين تظل محفوظة كاممة لأنيا تسري من تاريخ إف ،لو أما لجية الدائن المؤمن
  الطمب كما رأينا. تقديم

 
 :نتماري  

 عرّف التأمين المؤجل.
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 الخامسة عشرة الوحدة التعميمية
 التأمين الجبري

 الكممات المفتاحية: 

 -الديون المضمونة بالتأمين الجبري  -خصائص التأمين الجبري  -التأمين الجبري  -التأمينات القانونية 
 أحكام التأمين الجبري.

 الممخص:  
فالتأمينات القانونية لا تنشأ  ،مبرم بين أطراف التأمين القانونيإن التأمينات القانونية لا تستند إلى عقد 

بإرادة الأفراد ولا يتوقف وجودىا عمى رضاء المدين بيا فيذه التأمينات أقرىا القانون عمى سبيل الحصر 
رغبة منو في إسباغ الحماية لبعض الأشخاص سواء الطبيعة أم المعنوية عن طريق منحيا صفة دائن 

 ى عقار المدين، وىي المعروفة في القانون المدني باسم التأمين الجبري.ذي تأمين عم
أو أن القانون أراد أن يسبغ عمى بعض الديون صفة الديون الممتازة مراعيا في ذلك صفتيا بحيث يثقل 

عقار ىذا الدين الممتاز مال المدين بو، سواء أكان عقارا أم منقولا خلافا لمتامين الجبري الذي لا يثقل إلا 
 المدين بو، وىي المعروفة في القانون المدني السوري باسم حقوق الامتياز.

يجد مصدره المباشر في القانون، ويسجل حكما في السجل  -خلافاً لمتامين الرضائي  -والتأمين الجبري 
حقا العقاري دون الالتفات إلى رضاء أو عدم رضا المدين، وىو خاص بفئات معينة من الدائنين فيمنحيم 

عينيا عمى عقارات المدينين آخذاً بعين الاعتبار صفة ىؤلاء الدائنين، سواء أكانوا من الأشخاص الطبيعية 
 أم الاعتبارية، وذلك في سبيل تأمين حقوق ىذه الفئة من الدائنين لضمان الوفاء بيا.

       الأهداف التعميمية: 

 تعريف الطالب بمفيوم التأمين الجبري 
 

 تحديد خصائص وأحكام التأمين الجبري والديون المضمونة بو 

 
 التأمينات العينية الغير الناقمة لمحيازة

 التأمينات العقارية الاتفاقية
 القانونية التأمينات
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 خصائص التأمين الجبري
 

التأمين الجبري ىو الذي التأمين : ) مدني / عمى أن 1081نصت الفقرتين الأولى والثانية من المادة / 
ولا يكون ىذا  .الذي يسجل حكما سواء برضاء أم بغير رضاء مالك العقار وفي الأحوال المعنية فيما يمي

 .(التأمين إلا باسم معين 
يجد مصدره المباشر في  -خلافاً لمتامين الرضائي  -يتبين من ىذا النص عمى أن التأمين الجبري 

 ،وىو خاص ،ويسجل حكما في السجل العقاري دون الالتفات إلى رضاء أو عدم رضا المدين ،القانون
خذاً بعين الاعتبار صفة آبفئات معينة من الدائنين فيمنحيم حقا عينيا عمى عقارات المدينين  ،كما سنرى

مين حقوق ىذه الفئة أوذلك في سبيل ت ،سواء أكانوا من الأشخاص الطبيعية أم الاعتبارية ،ىؤلاء الدائنين
 .من الدائنين لضمان الوفاء بيا

لذلك لا يجوز القياس عميو و تقرير تأمينات  -أي الرضاء -وبما أن ىذا التأمين ىو عمى خلاف الأصل 
/ 1081وعمى ذلك فالتعداد الوارد في المادة /ولا التوسع في تفسيره.  ،جبرية مشابية لما ورد عميو النص

 .ي سنأتي عمى تفصيمو ىو تعداد حصري لا يقاس عميو ولا يتوسع في تفسيرهالذ
ن تقترن المطالبة بالتسجيل في السجل أوحتى ينتج ىذا التأمين مفعولو يجب أن يطالب بو الدائن و 

 ،وفيما عدا ما سبق بيانو من خصائص فان التأمين الجبري لا يختمف عن التأمين الرضائي .العقاري
وكلاىما ينتجان حق أفضمية وحق  .لان معنى تخصيص عقار معين بالالتزام المضمونفكلاىما يحم

وكلاىما يخضعان  .وينقضيان للأسباب نفسيا التي ذكرناىا في مبحث انقضاء التأمين الرضائي ،تتبع
وكلاىما  .سواء أكان تخصيص الدين المضمون أم العقار الجاري عميو التأمين ،لمبدأ التخصيص

 الذي حق الأولويةمن أجل ممارسة سريانو عمى الغير و من أجل لتسجيل في السجل العقاري يستمزمان ا
من  ./1089مع ملاحظة ما نصت عميو المادة / .لا يمكن ممارستو في مواجية الغير إلا من تاريخ القيد

قتضي ما ي بتدوين لرئيس المحكمة عند وجود سبب مستعجل أن يأمر بناء عمى استدعاء : )... يمكنأن
المقتضى  نيائيالحكم اللغاية صدور  أو احتياطية. ولا يكون ليذه القيود أثر إلا من قيود تحفظية

  .(بتسجيمو
وأحكام ىذه المادة إنما ىي تطبيق لمقواعد العامة  ،وىذا الحكم شامل لمختمف حالات التأمين الجبري

من  25متعمق بالسجل. حيث نصت المادة ال 1926لعام  188المتعمقة بالقيد الاحتياطي الواردة القرار 
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كل من يدعي حقا ما في عقار مقيد في السجل العقاري فمو أن يطمب تدوين  : )القرار المذكور عمى أن
من القرار المذكور عمى  26كما نصت الفقرة الأخيرة من المادة  (.قيد احتياطي لصيانة ىذا الحق مؤقتا

قيد الاحتياطي إذا لم يتم التسجيل القطعي بظرف الستة أشير في جميع الأحوال يبطل مفعول ال)  :أنو
 .(التي تمي تدوين ىذا القيد

  :ييف/ مدني 1081أما الديون المضمونة بالتامين الجبري كما عددتيا الفقرة الثالثة من المادة / 
 

حقوق وديون فاقدي الأىمية وناقصييا فيضمنيا التأمين الجبري عمى أموال أوليائيم  -1
 .وقواميم

حقوق وديون المرأة المتزوجة يضمنيا التأمين الجبري عمى عقارات الزوج من اجل  -2
 .البائنة

ديون الدولة والبمديات والإدارات العامة يضمنيا التأمين الجبري عمى عقارات  -3
 .المحاسبين والمدينين

 
مبيع أو ديون البائع والمقايض والمقاسم يضمنيا التأمين الجبري عمى العقار ال -1

المقايض بو أو المقسوم عندما لا يحتفظ بتامين رضائي لضمان ثمن البيع أو 
 .القسمة التعويض المعدل لممقايضة أو

حقوق وديون الدائنين أو الموصى ليم بتركة يضمنيا التأمين الجبري عمى  -2
  .عقارات التركة ضمانا  لفصل تركة المؤرث عن أموال الوارث

  .بكل تامين منيا بإيجاز في المبحث الثانيونذكر الأحكام الخاصة 
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 أحكام التأمين الجبري
 

 :بالنسبة لمتأمين  الجبري المقرر لصالح فاقدي الأهمية وناقصيها -1
والقيم ويضمن ىذا التأمين جميع الديون التي  -ىذا التأمين مقرر لضمان حسن إدارة الولي والوصي 

وتستعمل  .الوصي أو القيم الناشئة عن إدارة أموال الأشخاص الذين عيد إليو أمرىمتترتب عمى الولي أو 
كما يمتد التأمين  .الحقوق التي دخمت في ذمتو والديون التي يتحمل مسؤوليتيا بسبب أخطائو أو إىمالو

دارة ضروريا لإالجبري إلى أعمال الإدارة التي تستمر بعد انقطاع الولاية أو الوصاية والتي كان استمرارىا 
  ..أعمال القاصر أو المحجور عمييم

وقد  .أما بالنسبة لحدود سمطة الولي والوصي والقيم فيرجع بشأنيا إلى أحكام قانون الأحوال الشخصية
تعيين السمطة المكمفة بالإشراف عمى إدارة الأوصياء بموجب ) :مدني/ عمى أنو1083نصت المادة / 

وعمى  (.وشروط التأمين الجبري المعقود لمصمحة فاقدي الأىمية وناقصيياالتشريع النافذ مطرح ومدى 
ذلك فان المحاكم الشرعية لدينا ىي المكمفة بالإشراف عمى إدارة الأوصياء وبالتالي ىي التي تعين مطرح 

 .ومدى وشروط التأمين الجبري لمصمحة ناقدي الأىمية وفاقدييا
 :لصالح المرأة المتزوجةري المقرر بالنسبة لمتامين الجب -2

ىي الحقوق والديون التي يضمنيا التأمين الجبري عمى عقارات الزوج لصالح زوجتو والمتعمقة بالبائنة 
وىذه المادة لا تطال  .والحقوق الزوجية والتعويض عن الالتزامات المترتبة عمى الزوج والتي تكون بعدتيا

في حكميا المرأة المسممة المتزوجة لأن الشرع الإسلامي لا يأخذ بنظام البائنة إذ الزوج ىو الذي يتكفل 
قاصر عمى الطوائف  مدني/ 1084من المادة/  وبالتالي فحكم ىذه الفقرة .بأداء المير عند عقد الزواج

ائنة الزوجة واليبات التي ييبيا إياىا في عقد الزواج فيرد التأمين عمى عقارات الزوج بشان ب ،المسيحية
  .والديون التي لمزوجة عمى الزوج

غير أنو وبالنظر إلى أن الساري لدينا ىو مبدأ استقلال مال الزوج عن مال الزوجة وان ىذا المبدأ من 
نسبة لمزوج السورية النظام العام فيشمل حكمو المسمم وغير المسمم فان نطاق ىذا التأمين يقتصر لدينا بال

غير المسممة عمى البائنة عندما يتفق الزوجان غير المسممين في عقد الزواج عمى أن يتم تقديميا من 
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أما الحقوق الأخرى فلا يشمميا التأمين ولا تفيد منيا إلا الزوجة غير المسممة الأجنبية عمى  .قبل الزوجة
 . ( 1) انون بمدىم اعتبار أن الأجانب يخضعون في أحواليم الشخصية لق

مدني/ يجوز تحديد مطرح ومدى وشروط التأمين الجبري المعقود لمصمحة المرأة  1084وبموجب المادة /
المتزوجة بنص صريح في عقد الزواج المحرر أمام السمطات ذات الصلاحية ووفقا لمشكل و الشروط 

ذا لم يحرر عقد الزواج أو كان ا .المقررة في القوانين النافذة لعقد خموا من النصوص اللازمة لتقرير وا 
  .التأمين الجبري فتقرره محكمة البداية المدنية التي يقع في منطقتيا موطن الطرفين

إلا أنو يعود لمزوج أن يطمب حصر نطاق  ،ويرد التأمين عادة عمى جميع عقارات الزوج  لمصمحة الزوجة
وتقرر  ،أصبحت باىظة بسبب ارتفاع الأسعارالتأمين فيما إذا تبين أن التأمينات المعطاة لمزوجة 

وبالمقابل فان لمزوجة الحق في طمب توسيعيا فيما لو انخفضت الأسعار  .المحكمة ذلك بناء عمى الخبرة
بحيث يمكن أن تشمل عقارات أخرى لم تكن مشمولة بيا أو حتى لم تكن ممموكة لمزوج بتاريخ عقد 

التي أجازت توسيع أو تخفيف نطاق الضمانات  /1085مادة /والى ىذه الحالة أشارت ال ،( 2) الزواج 
أو بقرار من محكمة البداية بالنسبة  ،التأمينية بقرار من السمطة المكمفة بالإشراف عمى شؤون القصر

 لحقوق الزوجة.
وىذا التأمين لا يسري في حق الغير إلا من تاريخ تسجيمو إذ ىو واجب التسجيل حكما كما نصت عمى 

 ./ وتتحدد رتبتو من تاريخ القيد1081رة الأولى من المادة /ذلك الفق
 

 :بالنسبة لمتامين المقرر لمدولة والبمديات والإدارات العامة -3
 

أوليما حقوق الدولة والبمديات والإدارات العامة تجاه محاسبييا  :يشمل ىذا التأمين نوعين من الحقوق
ويضمن التأمين  .وثانييما حقوق الدولة تجاه مدينييا .فيضمنيا التأمين الجبري عمى عقارات المحاسبين

أما النوع الثاني فلا  .في النوع الأول حقوق الدولة والبمديات والإدارات العامة ذات الاستقلال المالي
 .تستفيد منو البمديات ولا الإدارات العامة إذ ىو يضمن حقوق الدولة فقط
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مى عقارات المحاسبين يفرض بقرار من وزير المالية أو التأمين ع) :/ عمى أن1086وقد نصت المادة /
إلا أنو يجب الإشارة إلى أن أحكام  .(وكذلك عمى عقارات المدين لمدولة.من الموظف الذي يقوم مقامو

ن مطالب الدولة أيا كان مصدرىا أو نوعيا تعتبر من أقضت ب 1949لعام  70المرسوم التشريعي رقم 
أي حق آخر من المدين الأصمي ومن كفيمو أو من الأشخاص الثالثين الديون الممتازة وتحصل قبل 

  .واضعي اليد وفقا لقانون جباية الأموال العامة
ومؤدى ذلك أن ديون الدولة أصبحت موثقة بنوعين من التأمينات: الامتيازات والرىن التأميني الجبري 

تعتبر ديونا ممتازة  ،سواء أكانت في مواجية محاسبييا أو في مواجية أي شخص آخر ،فديون الدولة ،(3)
مين عقاري عمى أيستوي في ذلك أن يكون حق الدولة مسجلا بت ،وتسبق غيرىا من الديون في الوفاء
 70أما ديون البمديات فلا تشمميا أحكام المرسوم التشريعي رقم  .عقارات مدينيا أم كانت غير مسجمة

نيا تبقى مشمولة بالتامين الجبري في حدود الديون المترتبة ليا عمى محاسبييا من جراء أعماليم لك
  .الوظيفية

في ديون الدولة  هثر أومن الجدير بالذكر الإشارة إلى أن الامتياز المقرر في المرسوم التشريعي ينحصر 
ن ىذه الشركات قادرة عمى السير لأ ’فلا يستفيد منو الأشخاص الاعتبارية الأخرى كالشركات المؤممة

أن إذ  .لمدفاع عن مصالحيا ومنافعيا وتحكميا القواعد العامة فلا تستفيد من الامتياز المقرر لمدولة
وقد ورد الامتياز قاصرا عمى حقوق الدولة فلا يكون  .شخصية الدولة منفصمة عن شخصية ىذه الشركات

  ذا الحكم استثنائي فلا يقاس عميو ولا يتوسع في تفسيره.عمى أساس  أن ى ،(4) لو اثر بالنسبة لغيرىا 
ذا كان واردا عمى جميع  .ن سائر التأمينات السابقة لا يسري إلا من تاريخ قيدهأنو شأوىذا التأمين ش وا 

ويأخذ رتبتو من تاريخ قيده مع التنبيو  ة.عقارات المحاسب وجب تسجيمو عمى صفحة كل عقار عمى حد
دينا ممتازا لمدولة فتتحرر رتبتو من المعيار العام  70أحكام المرسوم التشريعي رقم  ما اعتبرتو أن إلى

وسوف نعود إلى ىذا  .المتمثل بالتسجيل فتستوفي الدولة ديونيا الممتازة سواء أكان التأمين مسجلا أم لا
 الموضوع في بحث الامتياز.

 
 

                                                           
3
 .1هبمش رقم  284ص  -سوار  
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 .110ص  -مرجع سببق -سرميني وترمبنيني  
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 :والمقاسمبالنسبة لمتامين الجبري المقرر لمبائع والمقايض  -4
إن لبائع العقار تامين يضمن لو وفاء الثمن ويثبت ىذا الحق لمبائع بتسجيل التأمين لمصمحتو وذلك 

وكذلك لمقايض العقار تامين عمى العقار المقايض بو لضمان الوفاء بالتعويض  .ضمانا لتسديد الثمن
وقد  .بالتعويض المعدل لمقسمة مين جبري عميو لضمان الوفاءأوكذلك لمقاسم العقار ت .المعدل لممقايضة
يحق لمبائع والمقايض والمقاسم لأموال غير منقولة أن يوجبوا في عقد ) :/ عمى أنو1087نصت المادة /

البيع أو في عقد المقايضة أو القسمة عمى المشتري أو المقايض أو المقاسم الآخر تأميناً عمى العقارات 
لضمان تسديد الثمن أو التعويض الناتج عن القسمة أو المبيعة أو المقايض بيا أو المتفرغ عنيا 

ذا لم يكن ىنالك نص يقضي بعقد تامين رضائي فممبائع أو المقايض أو المقاسم أن يسجل  المقايضة وا 
التأمين الجبري عمى العقارات بموجب حكم من محكمة البداية المدنية التي تقع في منطقتيا العقارات 

 .(المذكورة
 .التأمين الاتفاقي أو الجبري في كل حالة يباع فييا العقار أو تجري مبادلتو أو قسمتوويتقرر حق طمب 

ولم يحدد القانون ميعادا خاصة لترتيب التأمين الجبري وبالتالي يستطيع البائع المطالبة بالتامين الجبري 
إلى المبادل والمقاسم  وكذلك الحال بالنسبة .من محكمة المدنية في مواجية المشتري ما دام العقار في يده

 (5 ). 
وتترتب الأفضمية من  .نو يسري عمى الغيرإمين المطموب فأو متى أجرى البائع الاتفاق مع المشتري لت

والعقارات التي تثقل بالتامين ىي جميع العقارات في موضوع القسمة ىي  .تاريخ قيده في السجل العقاري
  .جميع العقارات الأخرى الممموكة لممقاسم المدين والتي لم تدخل في القسمة

جل ضمان فرق الحصص لا يشمل إلا العقار أو العقارات الواقعة في نصيب أوالتامين المعقود من 
 ،ل العقار أو العقارات التي في نصيب المقاسم الذي لم يمتزم بدفع الفرقالمقاسم الذي التزم بالفرق ولا يشم

 .فالتأمين حق تابع لدين أصمي
 :قرر لمدائنين والموصى لهم بتركةبالنسبة لمتامين الم -5

ويحق لمدائنين والموصى ليم أن يحفظوا حقوقيم  ،مين جبري عمى عقارات التركةأىذه الديون يضمنيا ت
مين جبري مسجل في السجل العقاري خلال ستة أوذلك بقيد ت ،بفصل أموال التركة عن أموال الورثة

وقد ذىب القضاء المبناني إلى أن دائن الميت إذا لم  ./1088م  1أشير تمي تاريخ فتح التركة / ف
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نو يمتنع عميو إة ضمن ميمة الستة أشير من تاريخ فتح التركة فيسجل التأمين الجبري عمى عقارات الترك
لأنو بانقضاء الميمة يصبح دائنو الميت متساوون  ،عمى حكم "ن بناءا  مين جبري و أأن يطمب تسجيل ت

مين جبري بناء عمى أحدىم بعد انتياء المدة المذكورة لطمب قيد تأفإذا ما بادر  .فيما بينيم بصورة نيائية
خلالا بقاعدة إف ،بالاستناد إلى الأصول المدنيةحكم قضائي  ن عممو ىذا يعتبر مداورة لمنص القانوني وا 

  .( 6) المساواة بين الدائنين 
إذا لم يتم القيد في  :)حيث نصت أنو مدني/1088 / لى ىذا المعنى أشارت الفقرة الثانية من المادةوا  

. وتتقيد رتبة ىذا القيد اعتبارا من تاريخ تسجيمو ما (العقاراتثر عمى أالمدة المذكورة فلا يكون ليذا الحق 
وىي السمطة الممنوحة لرئيس  1089لم يكن قد سبقو القيد الاحتياطي  المنصوص عنو في المادة 

  .المحكمة في حالة وجود سبب مستعجل
عمى مراجعة فريق  إن التأمين سواء أكان مدونا بناء عمى مراجعة احد الدائنين أو الموصى ليم أو بناء

تعود فائدتو إلى جميع الدائنين والموصى ليم دون مساس بأسباب  بمنيم في آن واحد أو عمى التعاق
 /.1088م 5/ ف ،الامتياز التي قد توجد فيما بينيم قبل القيد ولا إحداث أسباب جديدة للامتياز
دائني المورث وعمى الموصى  ويسري ىذا التأمين عمى دائني الوارث الشخصيين كما يسري أيضاً عمى

 /. 1088م6/ف،ليم منو إذا لم يقدموا طمب قيد في الأشير الستة التي تمي فتح التركة
 ،ولمصفي التركة الحق في طمب وضع قيود التأمين عمى العقارات العائدة لمتركة ضمن حدود اختصاصو

 /. 1088م7/ف
     

وىو واجب التسجيل خلال ستة أشير  ،ارات التركةن ىذا التأمين يثقل جميع عقإف ،وبناء عمى ما سبق
ذا قدم من بعض الدائنين أو الموصى ليم استفاد منو الباقون ،من فتح التركة والحكم بإجراء القيد  .وا 

فإذا ما تم القيد  ،في غرفة المذاكرة وبعد الاطلاع عمى مطالبة النيابة العامة يصدر بناء عمى طمب
ثر أوحق التقدم ىنا لا  .ى ليم من حق التتبع والأفضمية عمى العقارات المثقمةاستفاد دائنو التركة والموص

أما فيما بين دائني التركة أنفسيم فلا اعتبار  .الغير بحسب الأسبقية في القيد من لو إلا بين دائني التركة
لذلك  ،جاه الغيرإذ ىم فييا سواء لأن التأمين الجبري ىنا ييدف للاحتفاظ بحقوق التركة ت ،لأسبقية القيد

 .عمى شمول فائدة التأمين لجميع دائني التركة/  1088م  5ف/   نصت
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 تمارين:

 السؤال الأول:
    

 أشر إلى الجواب الصحيح مما يمي: التأمين الجبري:

   يقع عمى العقار والمنقول.  .1
   لا ينتج حق أفضمية وحق تتبع.  .2
   لتي ينقضي بيا التأمين الرضائي. ينقضي لأسباب مختمفة عن تمك ا .3
   لا يخضع لمبدأ التخصيص.  .4
 يستمزم التسجيل في السجل العقاري. .5

 .5 الجواب الصحيح رقم
    

 السؤال الثاني:
    

 أشر إلى الجواب الخطأ مما يمي: التأمين الجبري:

   يجد مصدره المباشر في القانون.  .1
   حكماً في السجل العقاري. يسجل  .2
   خاص بفئات معينة من الدائنين.  .3
   قياس عميو ولا التوسع في تفسيره.لا يجوز ال .4
 لا يمكن تسجيمو في السجل العقاري دون رضاء المدين. .5

 .5 الجواب الصحيح رقم
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 سادسة عشرالوحدة التعميمية ال
 حقوق الامتياز

 
 

 الكممات المفتاحية: 

حقوق الامتياز عمى  -حقوق الامتياز العامة  -أنواع الحقوق الممتازة  -الخصائص  -حقوق الامتياز 
 انقضاء حق الامتياز. -آثار حق الامتياز  -حقوق الامتياز عمى عقار  -منقول 

 
 الممخص: 

الامتياز ىو وصف يرد عمى حق الدائن بموجب نص في القانون فيجعل منو دينا متقدما عمى الديون  
م من الأخرى بحسب الرتبة التي يقررىا لو القانون مراعاة لاعتبارات خاصة. وىذه الاعتبارات بالرغ

تنوعيا تشكل الأساس الفمسفي لفكرة الامتيازات، غير أنو لا يوجد معيار محدد لتقرير الامتياز 
فالاعتبارات تتنوع بتنوع الديون فمنيا ما ىو إنساني كالامتياز المقرر لأجور الخدم والعمال ومنيا ما ىو 

ومنيا ما ىو مستند إلى فكرة قائم عمى فكرة الرىن الضمني كامتياز صاحب الفندق عمى أمتعة النزيل 
السمطة كامتيازات الدولة. ولا توجد نظرية عامة للامتيازات إذ ىي منثورة في متون القوانين فنجدىا في 
القانون المدني وفي قوانين العمل وقوانين التجارة البرية والبحرية وفي قانون الأحوال الشخصية وقانون 

العربي الاشتراكي وقانون تنظيم ممارسة مينة المحاماة، وغيرىا. الجمعيات التعاونية وقانون حزب البعث 
وبالرغم من تنوع وتعدد حقوق الامتياز واختلاف أسبابيا ومسوغاتيا إلا أنيا تجمعيا خصائص واحدة 

 وآثار متشابية.
 

 

 
 التأمينات العينية الغير الناقمة لمحيازة

 التأمينات العقارية الاتفاقية
 القانونية التأمينات

 

 
 الأىداف التعميمية: 

  ف الطالب بمفيوم حقوق الامتيازتعري 

 حديد خصائص وأنواع حقوق الامتيازت   
 تحديد آثار حق الامتياز وطرق انقضائو 
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ىو وصف يرد عمى حق الدائن  الامتياز
بموجب نص في القانون فيجعل منو دينا 
متقدما عمى الديون الأخرى بحسب الرتبة 
التي يقررىا لو القانون مراعاة لاعتبارات 

وىذه الاعتبارات بالرغم من تنوعيا  خاصة.
تشكل الأساس الفمسفي لفكرة الامتيازات, 
غير أنو لا يوجد معيار محدد لتقرير 

 الامتياز 

 
تتنوع بتنوع الديون فمنيا ما ىو إنساني كالامتياز المقرر لأجور الخدم والعمال ومنيا ما ىو قائم عمى 

أمتعة النزيل ومنيا ما ىو مستند إلى فكرة السمطة فكرة الرىن الضمني كامتياز صاحب الفندق عمى 
 .كامتيازات الدولة

ولا توجد نظرية عامة للامتيازات إذ ىي منثورة في متون القوانين فنجدىا في القانون المدني وفي قوانين 
ون وقان العمل وقوانين التجارة البرية والبحرية وفي قانون الأحوال الشخصية وقانون الجمعيات التعاونية

وبالرغم من تنوع  أمن حزب البعث العربي  الاشتراكي وقانون تنظيم ممارسة مينة المحاماة, وغيرىا.
 .وتعدد حقوق الامتياز واختلاف أسبابيا ومسوغاتيا إلا أنيا تجمعيا خصائص واحدة وآثار متشابية

 

حقوق الامتياز وعمى ذلك فسوف نبحث حقوق الامتياز في ثلاثة مباحث يتناول الأول منيا خصائص 
 .ويتعمق الثاني بأنواع الحقوق الممتازة في المبحث الثالث فيخصص لآثار الامتياز
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  خصائص حقوق الامتياز
صفتو. ولا يكون لمدني الامتياز بأنو أولوية يقررىا القانون لحق معين مراعاة منو  1109عرفت المادة 

  :ىذا التعريف تتحدد خصائص حقوق الامتياز بالاتيلمحق امتياز إلا بمقتضى نص في القانون. ومن 
 

ىي تأمينات قانونية تجد مصدرىا في نص القانون فلا يمكن للؤطراف أن تتفق فيما بينيا  -1
جتياد محكمة النقض  عمى جعل الدين ممتازاً, كما لا يقاس عميو ولا يتوسع في تفسيره. وقد جاء في 

وكذلك  .1ص القانونية المتعمقة بالامتيازات بطريقة حصرية وضيقةسير النصو فالفرنسية أن عمى القضاة ت
يمتنع القاضي أن يقرر امتيازا لصالح دين ما في قضية معروضة عميو ولو استدعى ذلك اعتبارات 

من أنو لا امتياز إلا بمقتضى  1109العدالة والقانون الطبيعي وذلك لصريح نص الفقرة الثانية من المادة 
 .يل ىذا الأمر يرتبط بالخاصية الثانيةوتعم .القانون

ىي وصف يمحق بالدين وليس بالدائن وىو ما يميز حقوق الامتياز عن الرىون, فعندما  -2
يقرر القانون امتياز لدين ما لا يراعي في ذلك إلا صفة ىذا الدين دون أن يدخل في ذلك أي اعتبار 

ولو حل فيو دائن آخر محل الدائن الأصمي لشخص الدائن وينتج عن ذلك أن الدين يظل ممتازا حتى 
  .كما في حالتي الحوالة والوفاء مع الحمول

شأنيا شأن كل أنواع الرىون فيبقى أصغر جزء من الدين  ىي حقوق غير قابمة لمتجزئة -3
مضمون بكامل الشيء وكل جزء من الشيء ضامن لكل الدين ويجوز الاتفاق عمى خلاف ذلك بان 

 .لوفاء بعض الدين يخصص جزء من الدين
الامتياز حق تابع شأنو في ذلك شأن التأمين والرىن الحيازي بحيث يدور وجودا وعدما مع  -4

 .الدين المضمون بالامتياز
وال المادية والمعنوية المنقولة والعقارية وبعبارة أخرى يرد عمى ميرد الامتياز عمى جميع الأ -5

ذا كان م   .ال محدد بعينو ىو محل للامتياز فلا يتعدى غيرهكل ما جاز بيعو والتعامل فيو وا 
حقوق الامتياز تولي صاحبيا حق الأولوية في مطمق الأحوال وحق التتبع في معظم  -6
 الأحوال. 

لامتياز حق عيني حتى ولو لم يرد في التعريف إشارة لكونو حقاً -7         إلا أنو لا يخفى أنو  عينياً  ا
وبدليل نص  كذلك بدليل وروده في الكتاب الرابع في القانون المدني المتعمق بالحقوق العينية التبعية 

/ من القانون المدني التي أشارت إلى الامتياز كحق عيني يمكن أن يرد عمى 85الفقرة الثانية من المادة /

                                                           

 121. رقن 1952هٌشىر في داللىز  .1951تشريي الثاًي لعام  30الغرفت العواليت. القرار الصادر في  1              
 

السورية صراحة عمى عينية امتياز الخزينة العامة العقارات. وفضلا عن ذلك فقد نصت محكمة النقض 
كما أشارت محكمة النقض إلى الصفة العينية . 2عمى الأموال المستحقة نتيجة أعمال التحديد و التحرير

 . 3لحقوق الامتياز في معرض اشتراطيا تسجيل حقوق الدولة الممتازة بصفتيا حقوقا عينية عقارية
قانون فإذا لم يحدد القانون رتبتيا كانت متأخرة عن رتبة كل إن رتبة الامتياز يحددىا ال -8

  .امتياز محددة قي القانون
 
 

 

    307هجلت القاًىى ص  1954/ 4/4تاريخ  115سىري رقن ًقض  2
3

 3274. التقٌيي الودًي. استٌبىلي, الجسء التاسع القاعدة رقن 1968لعام  390قرار  436ًقض سىري رقن  
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 أنواع الحقوق الممتازة

 
 

 

ذكر القانون المدني أنواع الحقوق 
 1130إلى  1116الممتازة في المواد 

مدني / عمى ان  1116ونصت المادة / 
 الحقوق المبينة في المواد الآتية تكون
ممتازة إلى جانب حقوق الامتياز المقررة 

 بنصوص خاصة.

 
ما حقوق امتياز خاصة. ويكون و  حقوق الامتياز الواردة في القانون المدني ىي إما حقوق امتياز عامة وا 

الامتياز عاما عندما يتناول جميع أموال المدين المنقولة أو غير المنقولة أو كلاىما معا. ويكون الامتياز 
وقد قسم القانون المدني  .عندما يرد عمى أموال منقولة أو غير منقولة محددة في النص القانونيخاصا 

 الحقوق الممتازة إلى نوعين
بحسب محل الامتياز وىما حقوق الامتياز العامة الواردة عمى منقول وعقار وحقوق الامتياز الخاصة 

 الواردة عمى عقار. 
 .الآتيينوسندرس ىذين النوعين في المطمبين 

 
 :حقوق الامتياز العامة والامتيازات الخاصة الواقعة عمى منقول . أ

لمستحقة لمخزينة العامة ومصروفات حفظ المنقول وأجور اوىي المصروفات القضائية والمبالغ 
العمال والموردين لممأكل والممبس ومستحقي النفقة والمبالغ المصروفة في الأعمال الزراعية واجر المباني 

وامتياز  .وامتياز بائع المنقول .ضي الزراعية والمبالغ المستحقة لصاحب الفندق في ذمة النزيلوالأرا
 .الشريك المتقاسم

 
 
 

 

204 



 :أولًا  امتياز المصروفات القضائية
المصروفات القضائية التي أنفقت لمصمحة جميع الدائنين في )  :مدني /  عمى أن1117نصت المادة /

ليا امتياز عمى ثمن ىذه الأموال, و تستوفى ىذه المصروفات قبل أي حق حفظ أموال المدين وبيعيا 
آخر ولو كان ممتازا أو مضمونا برىن بما في ذلك حقوق الدائنين الذين أنفقت المصروفات في 

  .(مصمحتيم وتتقدم المصروفات التي أنفقت في بيع الأموال عمى تمك التي أنفقت في إجراءات التوزيع
المصروفات التي ينفقيا احد الخصوم في سبيل دعوى يستفيد منيا  أن الامتياز يعود إلىوسبب إقرار ىذا 
وفي ذلك  .جديرة بالحماية ليستردىا من أنفقيا قبل أن يأخذ أي من الدائنين شيئافيي باقي الدائنين 

  .تشجيع لكل واحد من الدائنين عمى الإنفاق في الدعوى عمى ما ىو في مصمحة جميع الدائنين
وىذا الامتياز غير خاضع لمتسجيل .وبالتالي فإن الامتياز يقع عمى ثمن ىذه الأموال لا عمى عين الأموال

ذا ظير أن بعض الدائنين يستفيد من  لاحتمال ورود المصروفات القضائية عمى منقول وليس عقار. وا 
تياز قائما في مواجية من النفقات التي أنفقيا احدىم بينما لا يستفيد منيا الدائنون الآخرون كان الام

 .( 4) استفاد منيا دون الآخرين 
ومحل الامتياز ىو الثمن الذي رسا بو المزاد في بيع الأموال المنقولة أو العقارية لتي أنفقت المصروفات 

وىذا الامتياز يعتبر عاما إذا ورد البيع بالمزاد العمني عمى كل أموال المدين,  .لأجل حفظيا وبيعيا
ويعتبر خاصا إذا ورد عمى أعيان محددة عقارا كانت أم منقولا. ويتقدم ىذا الامتياز في المرتبة الأولى 

  .بين الامتيازات والرىون والتأمينات
 

  :امتياز الخزينة العامة - ثانياً 
المبالغ المستحقة لمخزانة العامة من ضرائب ورسوم وحقوق ) :مدني/ عمى أن 1118نصت المادة / 

 .أخرى من أي نوع كان يكون ليا امتياز بالشروط المقررة في القوانين والقرارات الصادرة في ىذا الشأن
كان  وتستوفي ىذه المبالغ من ثمن الأموال المثقمة بيذا الامتياز في أية يد كانت قبل أي حق آخر ولو

 .(ممتازا أو مضمونا برىن عدا المصروفات القضائية

 

ويعود سبب تقرير ىذا الامتياز إلى أن أموال الدولة لا غنى عنيا في تسيير المرافق العامة لذلك صدر 
معتبرا أن مطالب الدولة أيا كان مصدرىا ونوعيا ىي من  1949/ لعام 70المرسوم التشريعي رقم /
قبل أي حق أخر من المدين الأصيل أو من كفيمو أو من الأشخاص الثالثة الديون الممتازة وتحصل 

 .واضعي اليد وفقا لقانون جباية الأموال العامة

                                                           

              
4
 .150ص  .سرهيٌي وترهاًيٌي 

 

205 



وواضح أن ىذا المرسوم التشريعي جعل جميع ديون الدولة ممتازة وتأتي في المرتبة الأولى وتتقدم حتى 
ذا كان امتياز  .مدني/ 1117مادة / عمى امتياز المصروفات القضائية خلافا لما ىو عميو نص ال وا 

لم يشترط فيو التسجيل لسريانو عمى الغير ويرجع  70الدولة واردا عمى عقار فان المرسوم التشريعي رقم 
السبب في ذلك إلى أن كل صاحب مصمحة يستطيع أن يعرف مقدار ما يستحق لمدولة بالالتجاء إلى 

 مدين المالية.الدوائر المختصة فيكون عمى بينة من حالة ال
 

غير أننا نرى عدم اشتراط التسجيل لا يعني الإعفاء سيما وأن الأصل ىو التسجيل إلا ما ورد بشأنو نص 
خاص يتضمن إعفاء صريحا من التسجيل. وبما أن نص المرسوم التشريعي لم يشر إلى مسالة التسجيل 

جيل لسريان امتياز الدولة إذا ما وقع لا تقريرا ولا إعفاء فان الأصل يبقى عمى حالو وىو استمزام التس
. فضلا عن أن ىذا الامتياز لم يرد ذكره ( 5) /  1/ 825إعمالا للؤصل الوارد في المادة /  ,عمى عقار

حيث أعفت ىذه المادة من التسجيل  ,مدني/ بشان الامتيازات المعفاة من التسجيل 1113في المادة / 
رسوم تحديد وتحرير العقارات والرسوم والنفقات القضائية الناشئة عن بيع العقار وتوزيع ثمنو ورسوم 

 ونفقات نقل الممكية والغرامات التي تفرض البيانات الكاذبة المتعمقة بثمن المبيع.  
تسجيل امتياز الدولة الوارد عمى عقار ما لم وفضلا عن ذلك فان اجتياد محكمة النقض ىو اتجاه تقرير 

يرد نص خاص يعفي من التسجيل فقد قررت محكمة النقض السورية أن حقوق الدولة لا تعفى من 
لا كان لمحقوق المسجمة قبميا امتياز عمييا  . كما تأيد ىذا الاتجاه (6) التسجيل إلا بنص خاص وا 

ة الذي أكد عمى أنو يجب تسجيل امتياز الدولة إذا كان واردا القضائي بكتاب وزارة العدل إلى وزارة المالي
  .(7)ءعمى عقار مالم يكن ىنالك نص خاص بالإعفا

 
 :امتياز مصروفات حفظ المنقول وترميمو -ثالثا 

وتستوفي ىذه المبالغ من ثمن  .المبالغ التي صرفت في حفظ المنقول وترميمو يكون ليا امتياز عميو كمو
ثقل بحق الامتياز بعد المصروفات القضائية والمبالغ المستحقة لمخزانة العامة مباشرة, أما ىذا المنقول الم

 /1119المادة /   .فيما بينيا فتستوفي بنسبة قيمة كل منيا

                                                           
5
 .732ص  .هرجع سابق -الكسبري  

 
6
 .3274القاعدة  .التقٌيي الودًي .1968/ لعام  390/  .قرار .436ًقد سىري رقن  

 
7
 .1/1971/ 25تاريخ  387كتاب وزارة العدل رقن  
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ىذا الامتيازترتكز عمى فكرة العدالة وتكمن في تمكين من قام بالمحافظة عمى منقول ممموك  وفمسفة
الدائنين في استيفاء ما أنفقو إذ لولا ىذه المصروفات ليمك المنقول أولنقصت لممدين من التقدم عمى سائر 

 قيمتو فيكون من العدل أن يتقدم الدائن بيا عمى غيره في استيفائيا من ثمن المنقول.
وينبغي التنويو إلى أن ىذا الامتياز ينحصر في المنقول دون العقار فنفقات حفظ و ترميم العقار غير 

ذا كان المشرع قد  .تياز الواردة في ىذا النصمشمولة بالام ويرى البعض أن ىذه التفرقة لا مبرر ليا وا 
اكتفى بشان العقار بامتياز المقاول والميندس المعماري فيو مبرر غير كافي وكانت العدالة تقتضي 

 .تقرير ىذا الامتياز لآخرين غير ىؤلاء كالشريك في الشيوع إذا قام بترميم العقار الشائع
وقد يصعب التمييز بين مصروفات الحفظ والترميم والمصروفات النافعة وىو أمر يعود تقريره إلى قاضي 
الموضوع والمعيار فيو لمنتيجة وليس لمنية. وتأتي رتبة ىذا الامتياز بالدرجة الثالثة بعد المصروفات 

ذا تعددت مصروفات ا .القضائية وحقوق الدولة وىو ينصب عمى ثمن المنقول لحفظ والترميم وتزاحم وا 
نفاقيا في مرتبة واحدة  عدة دائنين بسببيا فتعتبر ىذه المصروفات جميعا أيا كان تاريخ صرفيا وا 

 .وتستوفي بنسبة قيمة كل منيا
 

  :ور وثمن المأكل والممبس والنفقةامتياز الأج -رابعاً 

 

 
 :( عمى أنو1120نصت المادة )

يكون لمحقوق الآتية امتياز  -1
  :أموال المدين من منقول وعقارعمى جميع 
المبالغ المستحقة لمخدمة  - أ

والكتبة والعمال وكل أجير آخر، من أجورىم 
ورواتبيم من أي نوع كان عن الستة الأشير 

  .الأخيرة

المبالغ عما تم توريده لممدين  -ب
ولمن يعولو من مأكل وممبس في الستة الأشير 

  .الأخيرة
المدين النفقة المستحقة في ذمة  -ج

  .لأفراد أسرتو وأقاربو
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وتستوفى ىذه المبالغ مباشرة بعد المصروفات القضائية والمبالغ المستحقة لمخزانة العامة  -2
  .أما فيما بينيا فتستوفى بنسبة كل منيا .ومصروفات الحفظ والترميم

الفئة تقتات من أجورىا وأن ومن الواضح أن ىذا الامتياز يقوم عمى اعتبارات إنسانية عمى أساس أن ىذه 
وىذا  .أجورىا التي يرد عمييا الامتياز ىي في الأصل ضئيمة لا تؤثر كثيراً في حقوق دائني رب العمل

الامتياز يتقرر لكل أجير ولو لم يكن عاملًا فيجوز لموكيل المأجور ولممقاول الإفادة منو بصدد الحصول 
 .عمى الأجر

كما  .ون للؤجير من تعويض أو ما قد يكون أقرضو لصاحب العملولكن لا يشمل الامتياز ما قد يك
يثبت ىذا الامتياز لممبالغ المستحقة لمموردين عم تم توريده من مأكل وممبس ولا يتعدى الامتيازات إلى 
المواد الأخرى الموردة ولو كانت معتبرة حاجات ضرورية كالأدوية مثلًا ويجب أن يكون المأكل والممبس 

عادة بيعو لاستيلاك ا  .(8)لمدين  ومن يعوليم وليس بقصد الاتجار بو وا 
ويقصد بعبارة من يعوليم المدين الأشخاص الذين يعيشون في كنفو كالزوجة والأصول والفروع بغض 

ويتقرر أيضاً ىذا الامتياز بشان الالتزام بالنفقة عمى الأقارب سواء  .النظر عن أعمارىم كما يشمل الخدم
أكانت ىذه النفقة مقررة بحكم قضائي أم بالتراضي ويعتبر في حكم الأقارب كل من اقر القانون لو حقا 

  .( 9) بالنفقة سواء أكان المستحق ىو الزوجة أو غير قريب 
لات لمدائن صاحب الامتياز خلال الأشير الستة السابقة ويشمل الامتياز ما يستحق في كل من ىذه الحا

عمى البيع بالمزاد فإذا انقطعت العلاقة بين الدائن والمدين قبل ىذا الوقت فتكون المدة التي يشمميا 
  .الامتياز ىي الستة أشير السابقة عمى انقطاع العلاقة

ابعة بعد امتياز المصروفات القضائية وامتياز وامتياز الأجور والمأكل والممبس والنفقة يأتي في المرتبة الر 
وىو امتياز عام يرد عمى جميع أموال المدين وقد يكون  .الضرائب والرسوم وامتياز حفظ المنقول وترميمو

ذا تزاحمت عدة ديون من نفس  .منقولا أم عقارا بحسب ما إذ تعمق بأموال منقولة أو عقارية أو بيما معا وا 
ن  فإنيا تعتبر ديونا من مرتبة واحدة فيتم الوفاء بيا عمى التساوي فيما بينيا بنسبة النوع عمى أموال المدي

  .كل منيا
 

 

 

 

 

 

                                                           
8
 688هرجع سابق. فقرة  -السٌهىري  
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 :امتياز نفقات الزراعة والأعمال الزراعية -خامسا 
  :عمى أن 1121نصت المادة 

المبالغ المصروفة في البذر والسماد وغيره من مواد التخصيب والمواد المقاومة لمحشرات  -1
يكون ليا امتياز عمى المحصول الذي صرفت في  .والمبالغ المصروفة في أعمال الزراعة والحصاد

  .إنتاجو وتكون ليا جميعا رتبة واحدة
  .وتستوفي ىذه المبالغ من ثمن المحصول مباشرة بعد الحقوق المتقدمة الذكر -2
بنفس المرتبة عمى ىذه  وكذلك يكون لممبالغ المستحقة في مقابل آلات الزراعة حق امتياز -3

 .الآلات
ويرجع سبب تقرير ىذا الامتياز لاعتبارات العدالة لأنو لولا ىذه المصروفات لما تمكن المدين  

من الحصول عمى نتاج زراعتو فيصبح من العدل أن تتقدم ديون المصروفات الزراعية عمى غيرىا من 
نفقات الزراعة مثل الري  ,الأول :ياز ىنا نوعينالحقول القائمة عمىالمحصول وآلات الزراعة ويشمل الامت

والبذور والأسمدة والمبيدات الحشرية وما يصرف عمى الزراعة والحصاد منذ إعداد الأرض لمزراعة حتى 
والمفروض أن ذلك يشمل أجور العمال غير أن ىذه الأجور تتمتع بمرتبة أفضل .جني المحصول

  .لرابعةوتخضع ليا كل أموال المدين من المرتبة ا
ومحل الامتياز ىو المحصول الذي من اجمو أنفقت ىذه المبالغ أيا كان شكل إنتاج ىذا المحصول 

فلا يجوز تشميمو بالامتياز قياسا عمى الأعمال الزراعية لأن الامتياز كما  ,باستثناء الإنتاج الحيواني
ذا تصرف أسمفنا لا يتقرر إلا بنص. ويرد الامتياز عمى المحصول بمجرد الجني و  لو بيع قبل ذلك وا 

فانو يعتذر  ,المدين بالمحصول إلى مشتر حسن النية وتمسك بقاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز
ممارسة حق الامتياز إلا عمى ما لم يدفع من الثمن لذلك يسمح القانون لمدائن صاحب الامتياز بان 

 .( 10)يطمب فرض حراسة عمى المحصول 
متيازات الزراعة ىوالآلات الزراعية التي تستخدم في الحرث وتحضير الأرض ورييا والنوع الثاني من ا

وكذا نفقات إصلاح ىذه الآلات  ,وجني المحصول ودرس الغلال وحفظ الثمار ونقميا داخل المزرعة
 .عمى وىي مرتبة مصروفات حفظ المنقول وترميموالأوصيانتيا إلا إذا أمكن أن تستفيد من المرتبة 

احم مصروفات الزراعة مع الآلات لأن محل الامتياز في الأولى المحصول وفي الثانية الآلات ولا تتز 
ذاتيا. ولكن يقع التزاحم بين الدائنين في كل نوع وعندئذ يتم الوفاء بيا بنسبة قيمة كل منيا فيذين 

   .( 11) النوعين من الامتيازات يعتبران امتيازين خاصين ويتعمقان بالمنقول 
 
 

                                                           
10
 .245علن الديي ص  
11
 .697فقرة .السٌهىري 
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 :امتياز مؤجر العقار -سادسا 
 :عمى أن 1122نصت المادة 

أجرة المباني والأراضي الزراعية لسنتين أو لمدة الإيجار إن قمت عن ذلك وكل حق آخر  -1
لممؤجر بمقتضى عقد الإيجار يكون ليا جميعا امتياز عمى ما يكون موجودا بالعين المؤجرة وممموكا 

  .محصول زراعيلممستأجر من منقول قابل لمحجز ومن 
ويثبت الامتياز ولو كانت المنقولات ممموكة لزوجة المستأجر أو كانت ممموكة لمغير ولم  -2

وذلك دون إخلال  ,يثبت أن المؤجر كان يعمم وقت وضعيا في العين المؤجرة بوجود حق لمغير عمييا
 .بالإحكام المتعمقة بالمنقولات المسروقة أو الضائعة

عمى المحصولات و المنقولات الممموكة لممستأجر الثانوي إذا كان ويقع الامتياز أيضاً  -3
المؤجر قد اشترط صراحة عدم الإيجار الثانوي فإذا لم يشترط ذلك فلا يثبت الامتياز إلا لممبالغ التي 

 تكون مستحقة لممستأجر الأصمي في ذمة المستأجر الثانوي في الوقت الذي ينذره فيو المؤجر.
 .مبالغ الممتازة من ثمن الأموال المثقمة بالامتياز بعد الحقوق المتقدمة الذكروتستوفي ىذه ال -4

  .إلا ما كان من ىذه الحقوق غير نافذ في حق المؤجر باعتباره حائزا حسن النية
ذا نقمت الأموال المثقمة بالامتياز من العين المؤجرة عمى الرغم من معارضة المؤجر أو  -5 وا 

بقى في العين أموال كافية لضمان الحقوق الممتازة بقي الامتياز قائما عمى منو ولم ي عمى غير عمم
الأموال التي نقمت دون أن يضر ذلك بالحق الذي كسبو حسن النية عمى ىذه الأموال ويبقى الامتياز 
قائما ولو اضر بحق الغير لمدةثلاث سنوات من يوم نقميا  إذا أوقع المؤجر عمييا حجزا استحقاقيا في 

ومع ذلك إذا بيعت ىذه الأموال إلى مشتري حسن النية في سوق عام أو في مزاد عمني  .يعاد القانونيالم
  .أو ممن يتجر في مثميا وجب عمى المؤجر أن يرد الثمن إلى ىذا المشتري

من ىذا النص يتضح أن القانون منح لمؤجر المباني وللؤراضي الزراعية امتيازا عمى ما يكون موجودا 
ن المؤجرة من منقول قابل لمحجز ومن محصول زراعي ضمانا لكل حق لو عمى المستأجر في العي

 .بمقتضى عقد لإيجار وبصورة خاصة ضمانا للؤجور المستحقة
فالمستأجر يفترض أنو منح مؤجره رىنا ضمنيا عمى ما  ,وىذا الامتياز مبني عمى فكرة الرىن الضمني

تياز ممنوح لمؤجر العقار بصرف النظر عن صفة المؤجر أو والام يضعو في المأجور من أموال منقولة.
نوع العقار فالامتياز مقرر سواء أكان المؤجر مالكا أو منتفعا أو صاحب حق سطحية أو مستأجرا 

ل الامتياز المنقولات قوسواء أكان العقار المأجور أرضا زراعية أو متجرا أو منقولا أم مسكنا فيث  ,أصميا
 والتي يدخميا المستأجر.  الموجودة في العقار

الامتياز أن يكون عقد الإيجار موصوفا ورسميا, فمممؤجر التمسك بالامتياز ولو كان ىذا لا يشترط لتقريرو 
ويشمل الامتياز الأجرة وكل حق آخر ثابت بمقتضى عقد الإيجار فيشمل  .العقد غير موثق خطيا

  :ز عمى الأموال المنقولة التاليةويقع الامتيا .التعويض المترتب عن مخالفة شروط العقد

210 



عمى ما يكون موجودا  بالعين المؤجرة وممموكا لممستأجر من منقول قابل لمحجز ومن  -1
  .محصول زراعي

إذا  ,عمى المنقولات الموجودة في المأجور ولو كانت ممموكة لزوجة المستأجر أو لمغير -2
بمقتضى  ةوحسن نية المؤجر مفترض .كان المؤجر يجيل وقت وضعيا في العين بوجود حق لمغير عمييا

وعميو لا يسوغ لمن يدعي ممكية المنقولات الموجودة بالمأجور استردادىا إلا إذا اثبت عمم  ,القانون
يقع عمى عاتق مالك  وعبء الإثبات .المؤجر بعدم ممكية المستأجر ليا عند وضعيا في العين المؤجرة

 .المال
ويقع امتياز المؤجر أيضاً عمى المنقولات والمحصولات الممموكة لممستأجر الثانوي إذا كان المؤجر قد 

منحت المؤجر فيما إذا نقمت  1122والفقرة الخامسة من المادة  .اشترط صراحة عدم الإيجار الثانوي
عمم منو أن يتتبع ىذه الأموال ويستردىا خلال ثلاث الأموال المثقمة بحق الامتياز من العين عمى غير 

 .سنوات من يوم نقميا
  :عمى أنو لا بد لممارسة المؤجر لحق التتبع والاسترداد من توافر الشروط التالية

يجب أن تكون الأموال المثقمة بالامتياز قد انتقمت من المأجور رغم معارضة المؤجر أو  -1
 .برضا المؤجر الصريح أو الضمني فلا يجوز استردادىا من الحائزأما إذا تم نقميا  .بدون عممو
 .الا كافية لضمان الحقوق الممتازةيجب ألا يبقى في العين المؤجرة أمو  -2
فقد اوجب المشرع حتى يكون حق  ,إذا كسب الغير حقا عمى الأموال التي نقميا المستأجر -3

ولكن  .الأموال حجزا استحقاقيا في الميعاد القانوني التتبع والاسترداد مثمرا أن يوقع المؤجر عمى ىذه
من قانون  313غير أن المادة  .القانون المدني لم يحدد الميعاد الذي يجب إلقاء الحجز من خلالو

لمؤجر العقار أن يوقع في مواجية المستأجر أو المستأجر  -1)  :أصول المحاكمات نصت عمى أنو
قولات والثمرات والمحصولات الموجودة في العين المؤجرة وذلك الثانوي الحجز الاحتياطي عمى المن

ويجوز لو أن يوقع الحجز إذا كانت المنقولات  -2ضمانا لحق الامتياز المقرر لو في القانون المدني 
والثمرات والمحصولات المنصوص عنيا في الفقرة السابقة قد نقمت بدون رضائو من العين المؤجرة ما لم 

 .(نقميا ثلاثون يوما يكن قد مضى عمى
        .( 12) وىذا الامتياز يرد في المرتبة السادسة وىو امتياز خاص عمى منقولات معينة 

يجعل حقوق  ,يقوم عمى الرىن الضمني , الذيورغم ىذه المرتبة المتأخرة نسبيا إلا أن كون ىذا الامتياز
الامتياز السابقة عميو في المرتبة لا تنفذ في مواجية المؤجر إذا كان يجيل وقت إدخاليا في العين 

ولكن . ممؤجر حسن نيةلوذلك حماية  ,المؤجرة خضوعيا لامتياز آخر مثل امتياز حفظ المنقول وترميمو
أما إذا  ولو ضمنيا عن الامتياز.إذا أخرجت منقولات من العين بعمم المؤجر فانو يستخمص من سكوتو نز 
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أخرجت بغير عممو أو دون رضاه فان الامتياز يبقى طالما أنو لم تبقى بالعين منقولات تكفي لضمان 
 .حقوقو

 

 

 :امتياز صاحب الفندق –سابعا 

 

 :عمى أن 1123نصت المادة 
المبالغ المستحقة لصاحب الفندق  -1)

في ذمة النزيل عن أجرة الإقامة والمؤونة وما 
صرف لحسابو ليا امتياز عمى الأمتعة التي 

 حضرىا النزيل في الفندق أو ممحقاتو.أ
ويقع الامتياز عمى الأمتعة ولو  -2

كانت غير ممموكة لمنزيل إذا لم يثبت أن  
عنده يعمم وقت إدخاليا صاحب الفندق كان 

بحق الغير عمييا بشرط إلا تكون تمك الأمتعة 
ولصاحب الفندق أن  .مسروقة أو ضائعة

يعارض في نقل الأمتعة من فندقو ما دام لم 
  .يستوفي حقو كاملا

حقوق فإذا نقمت الأمتعة رغم معارضتو أو دون عممو فان حق الامتياز يبقى قائما عمييا دون إخلال بال
 .النيةالتي كسبيا الغير حسن 

  .(ولامتياز صاحب الفندق نفس الرتبة التي لامتياز المؤجر -3
ويقدم لو  ,إن صاحب الفندق يبرم  مع النزيل عددا من العقود فيو يقدم لو مسكنا مؤثثا وىذا عقد إيجار

ويقدم لو خدمات مثل الغسيل والكوي  وىذا عقد مقاولة وغير ذلك. ونتيجة لكل ذلك  ,طعام وىذا عقد بيع
ولا يتمتع أصحاب الملاىي  .ةعتنشا لصاحب الفندق في ذمة النزيل ديون تتمتع بامتياز من المرتبة الساب

  .والمطاعم بيذا الامتياز لعدم ورود النص عمى ذلك فلا يجوز القياس
 .عة النزيل الموجودة في الفندق وممحقاتو وحقائبو ونقوده المودعة في أمانات الفندقويرد الامتياز عمى أمت

ولو كانت غير  ,وىذا الامتياز يقوم عمى فكرة الرىن الضمني إذ يعتبر صاحب الفندق حائزا ليذه الأشياء
شرط ألا  ,اممموكة لممدين طالما انو لم يثبت أن صاحب الفندق كان يعمم وقت إدخاليا بحق الغير عميي

ويبقى الامتياز قائما عمى الأمتعة ولو خرجت بغير رضاه أو دون عممو مع  .تكون مسروقة أو ضائعة
عدم الإخلال بقاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز. ولا يشمل الامتياز المنقولات المعنوية حيث لا يتسع 
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 دونقة من النزيل في أثناء إقامتو الحالية . ولا يضمن الامتياز إلا المبالغ المستح(13)ليا لفظ الأمتعة 
 .( 14) ولا تيم المدة ولو كانت طويمة  ,المرات السابقة

فإذا تزاحم الحقان قدم الأسبق في التاريخ ما لم يكن غير نافذ  ,ويأتي ىذا الامتياز بنفس مرتبة المؤجر
ونزل بيا في  ,عمم المؤجر خرج المستأجر بعض الأمتعة من العين المؤجرة دونأبالنسبة للؤخر. فإذا 

ن فإ .فندق صاحبو لا يعمم أن لممؤجر امتيازا عمى ىذه الأمتعة وحجز المؤجر حجزا استحقاقيا في الميعاد
ن امتيازه لا يكون نافذا بالنسبة إأما إذا لم يحجز المؤجر ف .امتياز المؤجر وىو الأسبق في التاريخ يقدم

  .رفيقدم امتياز ىذا الأخي ,لصاحب الفندق
 

 :امتياز بائع المنقول –ثامنا 

 

 :عمى أن 1124نصت المادة 
ما يستحق لبائع المنقول من  -1

الثمن وممحقاتو يكون لو امتياز عمى الشيء 
ويبقى الامتياز قائما ما دام المبيع  .المبيع

محتفظا بذاتيتو وىذا دون إخلال بالحقوق التي 
كسبيا الغير بحسن نية مع مراعاة الاحكام 

 .الخاصة بالمواد التجارية

ويكون ىذا الامتياز تاليا في  -2
الرتبة لما تقدم ذكره من حقوق الامتياز الواقعة 

لا انو يسري في حق المؤجر إ ,عمى منقول
نيما كانا يعممان بو أذا ثبت إاحب الفندق وص

  . ( وقت وضع المبيع في العين المؤجرة او الفندق

 
يتعمق الامتياز المنصوص عميو في ىذه المادة بامتياز البائع عمى المنقول الذي باعو استيفاء لثمنو 

ولكن لا يشمل ما سوى ذلك مثل استيفاء التعويض المحكوم بو  ,وممحقاتو من فوائد ومصروفات البيع
جيز أنو لو أوىذا الامتياز يقوم عمى فكرة العدالة ذلك  .خلالو بالتزاماتو في عقد البيععمى المشتري لإ

ن يتقدموا أو أن يشاركوا البائع الذي لم يستوف ثمن الشيء في التنفيذ عميو أخرين لممشتري لمدائنين الآ
ومقاومة الإثراء بلا سبب تقوم عمى فكرة العدالة. وتطبيقا  ,ن يثروا عمى حسابوأترتب عمى ذلك عميو ل
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لقاعدة التفسير الضيق لحقوق الامتياز باعتبارىا خروجا عمى مبدأ المساواة بين الدائنين في استيفاء 
عقار الذي لو امتياز سيأتي ن ىذا الامتياز يتمتع بو بائع المنقول دون بائع الإف ,الحقوق من أموال المدين

 ذكره. 
ومحل الامتياز  .فلا تقاس عميو عقود مقايضة المنقولات ,عقود بيع المنقول الامتياز عمى ويقتصر نطاق

ذا تغير تغييرا  ن إف ,كالقمح اذا صار دقيقا ,فقده ذاتيتوأىو المنقول المبيع فإذا ىمك انقضى الامتياز وا 
 . (  15)الامتياز ينقضي كذلك 

وىو يتقدم عمى الامتيازين القائمين عمى فكرة الرىن الضمني وىما  ,ويرد ىذا الامتياز في المرتبة الثانية
إلا إذا كان مؤجر العقار أو  ,إذ يفضل عمييما بائع المنقول ,امتياز مؤجر العقار وامتياز صاحب الفندق

أي كان أي  ,رة او في الفندقصاحب الفندق حسن النية وقت إدخال المنقول المبيع في العين المؤج
ويمكن التمسك أمام امتياز بائع المنقول بقاعدة  .منيما يجيل وقت الإدخال  وجود الامتياز لبائع المنقول

  .الحيازة في المنقول سند الحائز طالما توفر حسن النية والسبب الصحيح
 

 :قاسم في المنقولتامتياز الم –تاسعا 
  :عمى أن 1125نصت المادة 

لمشركاء الذين اقتسموا منقولا حق امتياز عميو تأمينا لحق كل منيم في الرجوع عمى  -1
 .الآخرين بسب القسمة في استيفاء ما تقرر ليم فييا من معدل

 
فإذا تزاحم الحقان قدم الأسبق  ,وتكون لامتياز المتقاسم نفس الرتبة التي لامتياز البائع -2

 .(تاريخا
 ,م قضائيأيتبين من ىذا النص أن ىذا الامتياز يسري عمى القسمة في المنقول أيا كان مصدرىا اتفاقي 

وميما كان سبب الشيوع قانوني كالميراث او اتفاقي بمختمف  ,م جزئيةأكانت القسمة شاممة أوسواء 
في حصول كل منيم عمى ويقوم امتياز المتقاسم في المنقول عمى مبدأ المساواة بين المتقاسمين  .اشكالو

والحقوق التي تنشا بنتيجة القسمة ويضمنيا  .جزء مفرز من المال الشائع مساو لحصتو الشائعة السابقة
 الامتياز تتعمق باربعة أمور:

  
 .وىو الفرق ما بين الحصص الذي وجب بعقد القسمة ,معدل القسمة -1ً 
نشا لأحد المتقاسمين حق فيما لو استحقت الالتزام بدفع التعويض الممنوح لممتقاسم حيث ي  - 22

فيكون لو بضمان الاستحقاق الرجوع عمى  ,من يده الحصة التي آلت إليو لسبب سابق عمى القسمة
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الشريك السابق الذي لم تستحق حصتو ويتمتع عمى الحصة التي في يد ىذا الشريك بامتياز المتقاسم في 
  .المنقول

 .ق ذلك عمى ما يستحق لو من معدل القسمةلالتزام بدفع ثمن التصفية وينطبا -3
حد أمزاده عمى  سىما المقصود بدفع ثمن التصفية فيو أن يكون المنقول قد بيع بالمزاد عمى التصفية ور أ

فتكون حقوقو في  ,فاستحق لمشركاء المتقاسمين الآخرين أنصبة في الثمن الراسي بو المزاد ,الشركاء
أما حقوق المتقاسمين إذا رسا المزاد  .از عمى المنقول المبيع بالمزادنصبة مضمونة بامتياستيفاء ىذه الأ

 ن ىذا بيعا.عمى غيرىم فيضمنيا امتياز بائع المنقول لأ
 الفوائد التي يستحقيا المتقاسم عن أي مبمغ من المبالغ المتقدمة. –4
ثم اقتسم بين  فاذا بيع المنقول .ة مع امتياز البائععوياتي ىذا الامتياز في المرتبة الساب 
واذا قسم منقول  .سبقأن امتياز بائع المنقول قدم امتياز بائع المنقول عمى امتياز المتقاسم لأ ,المشتركين

ن امتياز المتقاسم ثم باع المتقاسمون حصصيم المفرزة قدم امتياز التقاسم عمى امتياز بائع المنقول لأ
 . ( 16)  سبق أ
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 عمى عقارحقوق الامتياز الخاصة الواقعة 
 

امتياز بائع  :ذكر القانون المدني السوري نوعين من حقوق الامتياز الخاصة الواقعة عمى عقار وىما
وقد استمد المشرع السوري أحكام ىذين الامتيازين من  .وامتياز المقاولين والميندسين المعماريين. العقار

 .ىو امتياز المتقاسم في العقارثا غير أن ىذا الأخير زاد فييما امتيازا ثال ,المشرع المصري
 

 :امتياز بائع العقار –أولا 
 :عمى أن 1126نصت المادة  

 يكون لو امتياز عمى العقار المبيع  ,ما يستحق لبائع العقار من الثمن وممحقاتو -1)
 .(ويجب ان يقيد الامتياز وتكون رتبتو من وقت القيد-2

لأنو لو أجيز لمدائنين الآخرين لممشتري  ,تقوم عمى فكرة العدالةوالاعتبارات التي يستند إلييا ىذا الامتياز 
ن يتقدموا عميو لأثروا عمى حسابو, وىو أو أن يشاركوا البائع الذي لم يستوف الثمن في التنفيذ عميو, أ

أمر مجاف لمعدالة. وامتياز بائع العقار يترتب عمى الثمن أيا كان شكل البيع وىو يشمل ثمن العقار 
و أو مؤجلا أن يكون الثمن مستحق الأداء أويستوي  .و الباقي منو وممحقاتو مع فوائد ومصروفاتأالمبيع 
 ولا يشمل الامتياز مبالغ أخرى كالتعويض المحكوم بو لصالح البائع.  .و إيراد مرتبا مدى الحياةأمقسطا 

لا ثمن العقار الذي إزا فلا يكون ممتا ,وينصب الامتياز عمى العقار المبيع ذاتو لذلك ىو امتياز خاص
وليس حق الارتفاق لانو لا يجوز بيعو بالمزاد  ,و حق الانتفاع بوأكالعقار نفسو  ,يجوز بيعو بالمزاد

ويعتبر في حكم البيع الوفاء بمقابل والمقايضة اذا كان الموفى لو أو أحد المتضامنين  .العمني استقلالا
وكذلك بيع العقار  .ثمن المبيع ويكون مضموناً بالامتياز فرق، فيعتبر ىذا الفرق في حكمالممزماً بدفع 

ويقع الامتياز عمى العقار المبيع سواء أكان  .عمى الشيوع بالمزاد لعدم إمكان قسمتو إذا رسى عمى أجنبي
 .حق ممكية أم حق انتفاع وسواء أكان المبيع مالًا مفرزاً أو حصة شائعة

خصيص والمنشآت والتحسينات والثمار من وقت تسجيل نزع ويشمل الامتياز الممحقات كالعقارات بالت
ويجب قيد الامتياز ولو كان عقد  .(17)ويرد الامتياز عمى كل عقار ولو كان أكثر من الثمن  .الممكية

 . من تاريخ قيده لأنو واجب التسجيلالبيع مسجلًا وتعين مرتبة الامتياز 
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 :امتياز المقاول والميندس المعماري –ثانياً 
 :عمى أن 1127نصت المادة 

المبالغ المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين الذين عيد إلييم في تشييد أبنية أو  - 1)
يكون ليا امتياز عمى ىذه المنشآت  ,منشآت أخرى أو في إعادة تشييدىا أو في ترميميا أو في صيانتيا

  .لعقار وقت بيعوولكن بقدر ما يكون زائداً بسبب ىذه الأعمال في قيمة ا
 . (ويجب أن يقيد ىذا الامتياز وتكون رتبتو من وقت القيد  -2

إذ أن المقاول و الميندس كانا السبب في إحداث القيمة المالية  ,يقوم ىذا الامتياز أيضاً عمى فكرة العدالة
  .ليذه المنشآت فيكون من العدل تقرير امتياز ليما عمى العقار لضمان المبالغ المستحقة ليما

نما بقدر ما يكون  وىذا الامتياز ىو امتياز خاص لا يقع عمى كل أموال المدين ولا عمى العقار كمو وا 
فلا يتعمق الأمر بالزيادة في ثمن العقار وقت  ,الأعمال في قيمة العقار وقت بيعوزائداً بسبب ىذه 

ن ىذا الامتياز إوبما أن لا امتياز بلا نص ف (.18)بل بما ىو باقٍ من ىذه الزيادة وقت بيع العقار ,الإنشاء
ياز الأجير الذي لا يستفيد منو العامل الأجير لعدم شمولو بالنص, غير أن العامل لو امتياز عام ىو امت

والامتياز مقصور عمى المبالغ المستحقة لمبناء أو إعادة البناء والصيانة أياً كان البناء سواء  .ذكرناه سابقاً 
وىذا الامتياز واجب  .ويمتد الامتياز ليشمل أصل المبالغ وفوائدىا ,أكان أبنية أم طرقات أم جسور

ر الدين الممتاز وما يمزم من مستندات تتعمق بالعمل التسجيل فيجب قيده بموجب قائمة يبين فييا مقدا
  .ومن تاريخ القيد تتحدد مرتبة ىذا الامتياز .المنجز
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باعتباره حقاً يرد عمى كل  ,إن الامتياز
شيء محدد بذاتو لضمان دين ما حدده 

ىو حق  ,القانون عمى سبيل الحصر
ذا ما تناول عقاراً أصبح حقاً  .عيني وا 

وباعتباره حقاً عينياً مقرراً  ً,عينياً عقاريا
لضمان دين ما فإنو ينتج آثاراً مماثمة 
 ,للآثار التي تنتجيا التأمينات العقارية

ولا يختمف عنيا إلا في مصدره حيث 
 يجد مصدره 

 
وبالتالي فإنو ينتج حق تتبع وىو حق الأفضمية من جية وينقضي بالأسباب التي ينقضي  .بنص القانون

 .بيا التأمين العقاري وسنبحث في آثاره وانقضائو في مطمبين
 
 

 :آثار حق الامتياز . أ
 

إن الامتياز ىو حق عيني يولي صاحبو حق تتبع المال الوارد عميو الامتياز من أجل ممارسة حق 
  .حسب الدرجة التي منحو إياىا القانون أو بحسب تاريخ القيدالأفضمية عميو ب

 
 :حق التتبع -أولاً 

من حيث المبدأ إن الامتيازات الواردة عمى أموال منقولة ىي حقوق عينية تخول صاحبيا حق التتبع. 
ة غير أن تطبيق ىذا المبدأ قد يصطدم بقاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز إذا كان يحوز بحسن ني

وبالتالي  .أي أنو لا يعمم بوجود الامتياز عمى المال الذي يحوزه حيازة ىادئة لا لبس فييا ,وسبب صحيح
 حق التتبع تمتنع في مواجية ىكذا حائز. فإن ممارسة
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لى ذلك أشارت المادة  لا يحتج بحق الامتياز ) :حيث نصت في فقرتيا الأولى  عمى أنو .مدني 1112وا 
إذ يمكن  .عمى أن ىذا الحكم لا يسري في حالة الضياع أو السرقة (.بحسن نيةعمى من حاز المنقول 

  .(19)لمن يدعي استحقاقو استرداده من حائزه 
ونظراً لأن حق الامتياز الوارد عمى منقول يغدو عرضةً لمضياع  إذا اصطدم بقاعدة الحيازة في المنقول 

فنص  ,ر قبل وقوعولخطاز وسيمة يتقي بيا ىذا اسند الحائز ، فقد منح المشرع لمدائن صاحب حق الامتي
إذا خشي الدائن لأسباب معقولة تبديد المنقول المثقل بحق  : )عمى أنو 1112في الفقرة الثالثة من المادة 

 . (امتياز لمصمحتو جاز لو أن يطمب وضعو تحت الحراسة 
تتبدى في امتياز المؤجر عمى  ويشار إلى أن أقوى صورة لمزية التتبع في الامتياز الوارد عمى منقول

منقولات المستأجر. حيث يستطيع المؤجر إذا ما أوقع الحجز الاستحقاقي في حينو أن يتتبع ىذه 
  .(20)المنقولات إذا نقمت خارج العين المؤجرة ولو وقعت في يد حائز حسن النية 

ت أن حق التتبع يمكن ممارستو أما بالنسبة لممارسة حق التتبع في الامتيازات العقارية ، فإنو من الثاب
والامتيازات الخاضعة لمتسجيل كما  .عندما تكون الامتيازات العقارية خاضعة لمقيد في السجل العقاري

امتياز بائع العقار وامتياز المقاول والميندس المعماري وىما من الامتيازات الخاصة  :مرت معنا ىي
  .الواردة عمى عقار

وحقوق  ,الرسوم والنفقات القضائية الناشئة عن بيع العقار :ييفة من التسجيل أما حقوق الامتياز المعفا
من قانون تحديد وتحرير العقارات ورسوم  44الرسوم المذكورة في المادة  :امتياز دين الخزانة  وىي

يز بين ما إذا كانت يفإنو يجب التم .وحقوق نقل الخزانة الواردة في نصوص خاصة .ةيونفقات نقل الممك
ضامنة لممبالغ المستحقة لمخزانة العامة وبين ما إذا كانت ضامنة لممبالغ المستحقة للؤفراد كالرسوم 

عمى أن المبالغ المستحقة لمخزانة العامة  1118ففي الحالة الأولى نصت المادة  .والنفقات القضائية
وفي ذلك إشارة واضحة  .تستوفى من ثمن الأموال المثقمة بيذا الامتياز في أية يد كانت قبل أي حق آخر

  .إلى تمتع امتياز الخزانة العامة بحق التتبع ولو لم يشير امتيازىا
الرسوم والنفقات القضائية الناشئة  :نأعمى  1113قد نصت الفقرة الثانية من المادة أما في الحالة الثانية ف

  ( 21) ويرى البعض  .عن بيع العقار وتوزيع ثمنو يعفى امتيازىا من التسجيل. ولم تشر إلى حق التتبع
نقولات ن ثمن ملأ ,ية التتبع عمى عقارات المدينمز نو لا أىمية عممية لمنح الدائن في ىذه الحالة أ

 ,وعمى ذلك .غالبا ما يكفي جانب منو لوفاء الدين الممتاز ,وثمن العقار يعد احد ىذه المنقولات ,المدين
وباستثناء امتياز الخزانة العامة في القانون المدني والقوانين الخاصة فان الحالات المعفاة من التسجيل 
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خر غير ممتزم شخصيا آتناولو الى شخص ؤدي إلى زوال الامتياز عندما تنتقل ممكية العقار الذي يت
 . ( 22) بالدين المضمون 

 
 :حق الأفضمية :ثانياً 

 
تزاحم الامتيازات فيما بينيا وتزاحميا مع الرىون  ,يثير حق الأفضمية بالنسبة للامتيازات نوعين من التزاحم

 سواء اكانت تأمينية ام حيازية.
 

ن رتبة الامتيازات يحددىا القانون أعمى  1110نصت المادة  :تزاحم الامتيازات فيما بينيا -)11(
ذا كانت الحقوق الممتازة في رتبة ا  خرا في الرتبة عما سواه. و أذا لم يحددىا القانون كان ىذا الحق متإف

ذا كان الامتياز واردا عمى إنيا تستوفى بنسبة قيمة كل منيا ما لم يوجد نص بخلاف ذلك. فإواحدة ف
 98تي بالدرجة الأولى بنص خاص ورد في الفقرة )ب بالمادة أجر العامل الزراعي يأاز منقول فان امتي

مدني المتعمق  1117تي بنفس الدرجة الامتياز الواردة في المادة أمن قانون العلاقات الزراعية( وي
 من قانون العلاقات 98بالمصروفات القضائية وامتياز دين العامل الزراعي عمى رب العمل )ف آ م 

من قانون المحاماة(. ثم يمييا  34تعاب المحامي عمى ما آل لمموكل من القضية ) م أالزراعية ( وامتياز 
امتياز الخزانة العامة وتأخذ الامتيازات الأخرى مراتبيا بحسب الترتيب الذي أورده المشرع. اما اذا كان 

نفقات القضائية الناشئة عن بيع العقار الامتياز واردا عمى عقار معفى من التسجيل فان امتياز الرسوم وال
ذا تزاحمت ديون الخزانة نفسيا فيما بينيا إتتقدم عمى حقوق امتياز دين الخزانة المعفاة من التسجيل. و 

ن معيار التفاضل إذا كان الامتياز وارد عمى عقار خاضع لمتسجيل فإفتستوفى بنسبة قيمة كل منيا. اما 
 .سبق قيدافيما بينيا ىو للؤ

 
اذا كان التزاحم بين حق الامتياز ومرتين المنقول فان  :تزاحم حقوق الامتياز مع الرىون -)2(

لا يحتج  :من انو 1112المرتين يتقدم عميو اذا كان حسن النية والى ذلك اشارت الفقرة الاولى من المادة 
مرتين المنقول سيء ذا كان إنو إبحق الامتياز عمى من حاز المنقول بحسن نية, وبمفيوم المخالفة ف

ن صاحب حق الامتياز يتقدم إف ,ن المنقول مثقل بحق امتيازأنو كان يعمم قبل انشاء الرىن أأي  ,النية
و رىن تأميني فإذا كان حق الامتياز أذا كان التزاحم بين حق امتياز ورىن حيازي عقاري إما أعميو. 

التسجيل ثم تقديم الرىن او التامين المسجل لأنو لا يتصور إعفاءه من  ,نو يتقدمإمعفى من التسجيل ف
ما اذا كان أعفاء تغريرا بحق صاحب الامتياز. عميو اذ تنتفي حينيا الغاية من الإعفاء ويصبح الإ

سبق قيدا. وقد نصت الفقرة الاولى من الامتياز خاضعا لمتسجيل فتكون الأولوية بحسب القاعدة العامة للؤ
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مين العقاريين أحكام الرىن والتأحقوق الامتياز  الواقعة عمى عقار  تسري عمى :عمى انو 1113المادة 
يذا الخصوص بمين العقاريين أحكام الرىن والتأبالقدر الذي لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقوق. و 

 .مين تحسب من وقت قيدهأالقاضية بان رتبة الرىن والت 1129تخضع لممادة 
 

 
 :انقضاء حق الامتياز . ب

 

الامتياز بنفس الطرق التي ينقضي حق 
 ين.مين العقاريأينقضي بيا حق الرىن والت

حكام ىذين الحقين ما لم يوجد نص ووفقا لأ
(. وعمى  1115يقضي بغير ذلك )المادة 

صمية أن حق الامتياز ينقضي بصفة إذلك ف
بالنزول عن حق الامتياز, وصاحب الحق في 

ن أالنزول ىو الدائن الممتاز الذي يجب 
عمى الرغم من  ,ىمية التبرعأمتمتعا بيكون 

ىمية فيو عند اكتساب حق عدم اشتراط الأ
 .القانون وليس الاتفاق مصدرهالامتياز لأن 

 
ن صاحب الامتياز يستطيع أىمية التبرع. ويلاحظ أفيستمزم  ,ما بالنسبة لمنزول عنو فيو يتم بالاتفاقأ

ن ىذه الرتبة ليست مقررة لمدائن بل لأ ,رتبة الامتيازالنزول عن الامتياز ولكنو لا يستطيع النزول عن 
 لمدين في ذاتو.

ذا زال ىذا الاتحاد وظير الدين ظير من إولكن  ,صمية باتحاد الذمةأوينقضي الامتياز كذلك بصفة 
وىذا تكريس لمصفة التبعية لحق الامتياز فيو يتبع الدين وجودا وعدماً. وينقضي  .جديد ممتازا كما كان

مدني عمى  1114و المنقول الوارد عميو الامتياز. وقد نصت المادة أكذلك بصفة أصمية بيلاك العقار 
 .مفويسري عمى الامتياز ما يسري عمى الرىن والتأمين العقاري من أحكام متعمقة بيلاك الشيء أو ت :نوأ

أما اذا حل محل  .ذا ىمك الشيء المثقل بالامتياز دون بدل انقضى الامتياز لانعدام محموإوعمى ذلك ف
ليو الامتياز. ويعتبر في حكم اليلاك نزع ممكية العقار لممنفعة العامة, غير أن إالشيء اليالك بدل انتقل 

نزع الممكية. كما ينقضي بالبيع فضمية عمى التعويض الناجم عن الدائن الممتاز يمارس حقو في الأ
 لى الثمن الراسي بو المزاد. إالجبري وينتقل الامتياز 
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ذا أوفى المدين بالدين أو إوىو ينقضي  ,وأخيرا, ينقضي الامتياز بصفة تبعية تبعا لانقضاء الدين الممتاز
 .مسقطحتى ولو كان بالتقادم ال ,سباب انقضاء الالتزامأو انقضى بأي سبب من أبطل الدين 
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