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 شكر وتقدير

ػػػػػػ صمى الله لسلاـ عمى خاتـ الأنبياء كالمرسميف، سيدنا محمد الحمد لله ربٌ العالميف، كالصلاة كا

 عميو كسمـ ػػػػػػػ كبعد...

مف  اعمى أف منحني القكة في إكماؿ ىذا البحث، كانطلاقن اػػػػػ  كأخيرن أكلًن ػػػػػػ بعد الشكر لله  

 "جامعة القدسني أتقدـ بجزيؿ الشكر إلى جامعتي""مف لً يشكر الناس لً يشكر الله"، فإنمقكلة: 

ممثمة برئيسيا كأعضاء ىيئتييا الأكاديمية كالإدارية، كأخص بالذكر أساتذتي في برنامج القانكف، 

مبة، فميـ مني كؿ الشكر مف جيد كبير في سبيؿ تذليؿ العقبات أماـ الط كيبذلكهعمى ما بذلكه 

كالعرفاف. ليـ بجزيؿ الشكر أكدُّ أف أتقدٌـ كما تفضٌؿ عميٌ كثيركف بالمساعدة كالعكف، ك  كالتقدير،

، كالذم تفضٌؿ بالإشراؼ عمى ىذه عبد الناصر الشريفبالذكر، أستاذم الفاضؿ الدكتكر كأخصُّ 

ٌـ إنجاز  الرسالة، فبفضؿ الله عز كجؿ، ثـ بجيده المتكاصؿ، كتكجيياتو السديدة، كرحابة صدره، ت

 ىذه الرسالة، فمو مني كؿ الشكر كالعرفاف.

الجزيؿ لكؿ مف ساعدني مف الأصدقاء كالإخكة، ممف شجعكني ككقفكا  كما أتقدٌـ بالشكؿ

 إلى جانبي.

كختامنا، فإفَّ ما كاف في ىذه الرسالة مف صكاب كسداد فبتكفيؽ مف الله عز كجؿ، كما كاف    

 فييا مف خطأ أك نقص أك نسياف فمف نفسي كمف الشيطاف.

 



 

 ج 
 

 الممخص
دراسة مقارنة(، حيث )المرىكف ي تتبع العقار الدائف المرتيف ف حؽتناكلت الدراسة مكضكع 

جاءت في مبحث تمييدم كفصميف، تناكؿ المبحث التمييدم الحقكؽ كأنكاعيا مف خلاؿ مطمبيف؛ 

 الأكؿ تطرؽ إلى مفيكـ الحؽ، أما الثاني فاستعرض أنكاع الحقكؽ المالية كأقساميا. 

ؿ مبحثيف؛ مف خلا يفية مباشرتوالتتبع؛ مفيكمو كشركطو كك حؽكأما الفصؿ الأكؿ فقد تناكؿ 

كشركط  ، كالثاني تطرؽ إلى تعريفوالأكؿ تكمـ عف مفيكمو كأتى بالنص القانكني الخاص بو

 . ككيفية مباشرتو

أما الفصؿ الثاني فقد استعرض حقكؽ الحائز كخياراتو كالحالًت المترتبة عمى مباشرة التتبع 

مفيكـ الحائز كحقكقو كخياراتو، كالشركط  كانقضاء الرىف، كذلؾ في مبحثيف؛ الأكؿ تحدث عف

الكاجب تكافرىا في الحائز لمعقار المرىكف، أما المبحث الثاني فقد تكمـ عف الحالًت المترتبة 

التتبع، كانقضاء الرىف الرسمي. كقد اعتمدت الدراسة عمى المنيج الكصفي  حؽعمى مباشرة 

التي يتمتع بيا الدائف  حؽالجة مدل الالتحميمي المقارف؛ حيث تكرس المنيج التحميمي في مع

حيث المقارنة بيف ىذه السمطات في  المنهج المقارنالمرتيف في تتبع العقار المرىكف كتكرس 

 التشريع الفمسطيني، كالتشريع الأردني، كالتشريع المصرم.

ه أنمفيكـ حؽ التتبعيشير إلى الحؽ الذم بمقتضا كقد تكصمت الدراسة لعدد مف النتائج منيا؛

يستطيع الدائف المرتيف صاحب الحؽ مف تتبع العقار المرىكف في أم يد يككف، كبأف الحائز ىك 

لمعقار المرىكف أك صاحب حؽ عيني عميو  امف أصبح بأم سبب مف أسباب كسب الممكية مالكن 

 قابؿ لمرىف بعد تسجيؿ الرىف، ككاف غير مسئكؿ عف الديف المضمكف بالرىف مسئكلية شخصية.

لدراسة بأف العديد مف التشريعات جاءت بمفيكـ حؽ التتبع ككيفية سريانو مف خلاؿ بينت اك 

أف المشرع الفمسطيني كأظيرت الدراسة ب ،عشرات النصكص التي أكضحت كفسرت ىذا المعنى
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قد سار عمى ما سار عميو المشرع الأردني كالمشرع المصرم؛ بإضفاء الحماية كالرعاية لمدائف 

ضركرة إيجاد  كما كضعت الدراسة العديد مف التكصيات منياع،التتب حؽ المرتيف عند انقضاء

تنظيـ قانكني خاص بنظاـ تخمية العقار المرىكف في القانكف الأردني أسكة بالقانكف المصرم أك 

العقار المرىكف في القانكف كما  بالتدخؿ لتنظيـ تخميةالفمسطيني كضركرة قياـ المشرع الأردني 

تشريعات كضركرة أف يحذك المشرع الأردني كالفمسطيني حذك المشرع المصرم فعمت العديد مف ال

 في إيجاد نص لحالًت معينة يجبر فييا الحائز عمى قضاء الديف.
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Abstract 

The study examines the issue of the authority of the mortgageecreditor in 

tracking the mortgaged property (a comparative study).It includes an introduction and 

two chapters. The introductory section includes rights and their types through two 

requirements: The first touched on the concept of right, while the second showed the 

types of financial rights and their divisions. Besides, the first chapter is characterized 

by the feature of tracking, including its concept, conditions, and how to conduct it 

through two topics. The first one talks about its concept and came up with the legal 

provision related to it, and the second touched upon its definition, conditions and how 

to conduct it. 

However, the second chapter touched on the rights of the holder, his options, 

and the cases resulting from the initiation of prosecutions and the expiration of the 

mortgage, in two sections: The first talked about the concept of the mortgage holder, 

his rights and options, and the conditions that must be met by the holder of the 

mortgaged property, while the second topic discussed the cases resulting from 

conducting the feature of tracking, and the expiration of the mortgage. The study is 

based on the comparative analytical descriptive method. The analytical method is 

devoted to addressing the extent of the mortgagee's authority in tracking the 

mortgaged property, and the comparative method is devoted to comparing these 

authorities in the Palestinian, Jordanian, and Egyptian legislation. 
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The result of this study has included thatthe concept of the right of tracking 

refers to the right according to which the mortgagee creditor can trace the mortgaged 

property and who is its holder, and it also included that the holder becomes, for any 

reason to acquire ownership, the owner of the mortgaged property or the one who 

hasa realmortgageable right over it after registering the mortgage, and he is not 

personally liable for the debt secured by the mortgage.The study has shown that many 

legislations came with the concept of the right of tracking and how it is conducted 

through different texts that explained this meaning. It hasalso touched on that the 

Palestinian legislator followed what the Jordanian and Egyptian legislators followed 

by protecting and caring for the mortgagee upon the expiration of the feature of 

tracking.Moreover, the study recommended different recommendations, including the 

need to create a legal regulation for the system of vacating the mortgaged property in 

Jordanian law, similar to Egyptian or Palestinian law, and the necessity of establishing 

a legal systemby the Jordanian legislator to vacate the mortgaged property under the 

law, as many legislations have done.Also, the necessity for the Jordanian and 

Palestinian legislators to follow the example of the Egyptian legislator in creating a 

provision for specific cases in which the holder is compelled to pay the debt. 
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 انمقدمة

 موضوع البحث وأهميته:

 اتشير الحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات العينية إلى تخصيص ماؿ معيف يككف مممككن 

اعتباره إحدل الضمانات التي يقدميا المديف الراىف لمدائف المرتيف لممديف أك لغيره، كذلؾ لغرض 

ا، حيث يمكف تقسيـ التأمينات سكاء بقي في ممكية الراىف أك خرج مني ضمانان لكفائو بالديف

العينية مف جية نشكئيا إلى تأمينات اتفاقية تتمثؿ في الرىف التأميني كالرىف الحيازم، كتأمينات 

قضائية تتمثؿ بحؽ الًختصاص، كتأمينات قانكنية تتمثؿ بحؽ الًمتياز، أما التأمينات العينية، 

، كىذا الًتفاؽ يخكؿ صاحب اف أـ حيازين كا افتتـ بمكجب الًتفاؽ بيف طرفي عقد الرىف، تأمينين 

الحؽ "الدائف المرتيف" اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى الماؿ المرىكف عند حمكؿ أجؿ الديف 

المضمكف، كعدـ التزاـ المديف بالكفاء بالديف، عندىا يستكفي الدائف المرتيف حقو مف ثمف ىذا 

 .1الماؿ بعد بيعو في المزاد العمني

فلا  الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف )دراسة مقارنة( حؽكمكضكع دراستنا ىك 

التتبع لممرتيف في مكاجية الراىف لضماف الكفاء، كىي التي تمنح  حؽيخفى عمى أحد أىمية 

الدائف الحؽ في تتبع العقار المرىكف في أم يد يككف كقت التنفيذ لًستيفاء قيمة الديف المضمكف، 

ار المرىكف قد يعكد لأسباب إرادية كىي التصرفات كالبيع كاليبة أك حيث أف انتقاؿ ممكية العق

                                                           
عمى الماؿ المرىكف: دراسة مقارنة،  منصكر حاتـ محسف، الًتفاقات المعدلة لحؽ الدائف المرتيف في التنفيذ1

 .1: ص2013، 1، العدد21مجمة جامعة بابؿ لمعمكـ الإنسانية، المجمد
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مف القانكف المدني  1354، كىك ما أكدت عميو المادة 1نتيجة كقائع مادية لً إرادية كالإرث

لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بعد الرىف  االأردني، حيث نصت عمى أنو: "يعتبر حائزن 

 .2ديف الرىف" اميو بأم سبب دكف أف يمزمو شخصين ممكيتو أك أم حؽ عيني آخر ع

كالقانكف الفمسطيني أجاز لمدائف المرتيف تتبع العقار المرىكف لًستيفاء دينو، حتى لك 

مف  1198كاف مف خلاؿ نزع ممكية العقار مف يد الحائز، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة 

مدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "يجكز ل

يطمب نزع ممكية العقار المرىكف في يد الحائز ليذا العقار، إلً إذا اختار الحائز أف يقضي الديف 

 .3أك يطير العقار مف الديف أك يتخمى عنو"

التتبع لمدائف المرتيف في ملاحقة العقار  حؽككذلؾ أشارت محكمة النقض المصرية إلى 

حمكؿ أجؿ الديف، حيث تنص عمى أنو: "لمدائف المرتيف حؽ عيني عمى العقار  المرىكف بعد

التتبع فيحؽ لو عند حمكؿ أجؿ الديف أف ينزع ممكية العقار المرىكف في يد  حؽالمرىكف يخكلو 

كعميو فإف انتقاؿ الماؿ المرىكف مف الراىف إلى مالؾ جديد، لً يؤثر عمى ،4الحائز ليذا العقار"

بحيث يمكف تتبع العقار، إذ قد يتصرؼ الراىف  مرتيف، متى كاف الرىف مسجلان ئف الحؽ الدا

، كفي 5لمممكية كالبيع كاليبة، فالقانكف يجيز لو ىذه التصرفات ا ناقلان جائزن  ابالماؿ المرىكف تصرفن 

انتقمت إليو  الذمسمى الشخص نقؿ الممكية مثقمة بحؽ الرىف بحكـ القانكف، كيي مثؿ ىذه الحالة تي 
                                                           

محمد إبراىيـ أبك الييجاء، كعلاء شككت الدليمي، الكسائؿ القانكنية الممنكحة لحائز العقار في مكاجية الدائف 1
، ممحؽ 43ة دراسات: عمكـ الشريعة كالقانكف، المجمد المرتيف: دراسة مقارنة في القانكنيف الأردني كالعراقي، مجم

 .1459: ص2016، 4
 .مف القانكف المدني الأردني 1354المادة 2
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1198الفقرة الأكلى مف المادة 3
 . 08/06/2019جمسة  -قضائيةالدكائر المدنية  ٤٦لسنة  ٢٥٢َالطعف رقـ محكمة النقض المصرية,4
براىيـ سيد أحمد، حؽ الًختصاص كالرىف الحيازم كحقكؽ الًمتياز في ضكء آراء 5 أشرؼ أحمد عبد الكىاب، كا 

 .61: ص2018، 1الفقياء كالتشريع كأحكاـ القضاء، دار العدالة لمنشر كالتكزيع، القاىرة، ط
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، حيث يحؽ لممرتيف أف يستخدـ حقو في تتبع ىذا العقار كالتنفيذ عميو في يد ىذا اممكية حائزن ال

 .1الحائز

كتتمثؿ أىمية الدراسة في أنيا تبحث في أحد المكضكعات القانكنية المدنية اليامة، كالتي تتعمؽ 

ث في القكانيف الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف كذلؾ مف خلاؿ البح حؽبرىف العقار ك 

ف مف ىذه الزاكية، ثك الفمسطينية كالأردنية كالمصرية، كفي أنيا تعالج مشكمة لـ يتطرؽ إلييا الباح

حيث افتقرت المكتبة العربية لمثؿ ىذه الدراسات الميمة، كالتي سكؼ تعالجيا ىذه الدراسة بعمؽ 

سياب، حيث تفيد الباحثيف كالميتميف مف خلاؿ الًعتماد عمييا كتم ييد لدراسات أخرل مشابية. كا 

كيمكف ليذه الدراسة أف تفيد القانكنييف كالمحاميف الذيف يعممكف في ىذا المجاؿ مف خلاؿ التعرؼ 

 عمى مدل قدرة الدائف المرتيف عمى تتبع العقار المرىكف، ككذلؾ يمكف ليذه الدراسة إفادة المشرع

بالتكصيات التي تتكصؿ  ،عيا بالأخذلى تلافي الثغرات القانكنية فيما يخص مكضك الفمسطيني إ

 الباحثة الييا.

  الدراسات السابقة:

انكني لحائز العقار كىي بعنكاف "المفيكـ الق(، 2012دراسة الكساسبة، ماجد عبد المجيد ) -1

: دراسة مقارنة"، كىك بحث منشكر في مجمة العمكـ التطبيقية كالقانكف، اتأمينين المرىكف رىننا

. حيث تناكلت الدراسة في مكضكع البحث مقدمة تمييدية لمتأمينات 1عدد، ال3البحريف، المجمد

ّـَ ، بشكؿ خاص، كالرىف بشكؿ عاـعينية ال المقصكد بالحائز في الرىف التأميني، كالذم  كمف ث

لديف  ايشتبو مع المركز القانكني لكارث العقار المرىكف، كمع الكفيؿ العيني "الراىف" لعقاره ضمانن 

                                                           
رنة بالفقو الإسلامي، أحمد راضي الشمرم، الأفضمية عند التزاحـ في نطاؽ عقد الرىف: دراسة قانكنية مقا1

 .275: ص2019المركز العربي لمنشر كالتكزيع، القاىرة، 
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يؿ الشخصي في ظؿ دراسة مقارنة لكؿ مف قكانيف الأردف كمصر كالعراؽ، كمف غيره، كمع الكف

ّـَ   تناكؿ البحث شركط الحائز.  ث

منيا: أف القكانيف الثلاثة اعترفت بمكانة الحائز كأجازت حؽ الدائف  ،ـ تكصمت الدراسة لعدة نتائجث

ركرة قياـ المشرع في كلا منيا: ض ،كتكصؿ البحث لتكصيات رتيف في تتبع الحائز بشركط معينة،الم

مثؿ الكارث لمعقار المرىكف كالكفيؿ العيني  ،القكانيف بالتفريؽ بيف الحائز كبيف غيره مف المصطمحات

 كغيرىا.

كىي بعنكاف "التنظيـ القانكني لمرىف الحيازم (، 2012دراسة جمعة، مالك بهجت عبد المطيف )  -2

ير منشكرة، جامعة النجاح، نابمس، حيث في فمسطيف: دراسة مقارنة"، كىي رسالة ماجستير غ

كذلؾ مف خلاؿ فصميف: الأكؿ تطرؽ إلى ، استخدـ الباحث المنيج المقارف لتحقيؽ غاية الدراسة

 ماىية الرىف الحيازم، أما الثاني فقد خصص لدراسة آثار الرىف الحيازم.

المرتيف حؽ منيا: يخكؿ عقد الرىف الحيازم لمدائف  ،كقد تكصؿ الباحث إلى عدة نتائج 

الكفاء بالديف المضمكف، بحيث يف بالتقادـ كالتتبع لمماؿ المرىكف كالتنفيذ عميو في حاؿ عدـ التزاـ المد

 عمى دائني المديف الآخريف.  تيف حقو مف ثمف ىذا الماؿ متقدمنايستكفي المر 

أك  كقد أكصت الدراسة: بضركرة معالجة مسألة الأىمية الكاجب تكافرىا سكاء في الراىف 

 العقد المبرـ مف قبميـ كذلؾ في ظؿ المكاد المعالجة لمرىف الحيازم. المرتيف؛ ليصبح

كىي بعنكاف "المركز القانكني لحائز العقار في الرىف  (،2015دراسة الدليمي، علاء شوكت ) -3

التأميني: دراسة مقارنة في القانكنيف الأردني كالعراقي، كىي رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة 

لتكضح مفيكـ حائز العقار حيث جاءت الدراسة في خمسة فصكؿ؛  الشرؽ الأكسط، الأردف.

كمركزه القانكني بالنسبة لمعقار المرىكف في مكاجية الدائف المرتيف، كبياف ما تـ منحو مف كسائؿ 
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كىي مصمحة الدائف المرتيف في  ،قانكنية مف شأنيا تحقيؽ التكازف بيف مصمحتيف متعارضتيف

 ذ عمى العقار كبيعو، كمصمحة الحائز في الًحتفاظ بممكية ىذا العقار.التنفي

لدل المشرع الأردني  اتشريعين  اكقد تكصؿ الباحث لمجمكعة نتائج منيا: أف ىناؾ قصكرن  

كقد أكصت الدراسة بإعادة  العقار مف حيث حقكقو كالتزاماتو، التنظيـ القانكني لحائز رافؽكالعراقي 

 ات الصمة الكاردة في القانكف الأردني كالعراقي.صياغة بعض النصكص ذ

كىي بعنكاف "دكر الرىف الحيازم في تأميف المصارؼ (، 2014دراسة عباس، موسى فاضل ) -4

كىي رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة سانت كممنتس،  مف مخاطر الًئتماف: دراسة مقارنة،

بمعالجة مخاطر الًئتماف المصرفي بريطانيا،حيث اكتسبت الدراسة أىميتيا مف خلاؿ قياميا 

كشرح دكر الرىف بنكعيو التأميني كالحيازم،كقد استخدمت الدراسة المنيج التحميمي في الكصكؿ 

إلى مشكمة البحث، كما تـ استخداـ القانكف المقارف كذلؾ لممقارنة بيف التشريعات المختمفة خاصة 

 العراقية كالمصرية.

في تأميف المصارؼ مف  اميمن  امنيا: أف الرىف يمعب دكرن  ،كقد تكصمت الدراسة لعدة نتائج 

 لً ينافسو فيو أحد،مخاطر الًئتماف، ككف حقيا يتعمؽ بماؿ معيف يخصص لمكفاء بديف المصرؼ 

كما تكصي الدراسة: ضركرة إنشاء مؤسسات مالية متخصصة بشراء الديكف المضمكنة بالرىف 

لنقدية لدل المصارؼ كتأمينيا مف مخاطر التكقؼ عف لأىميتيا الكبيرة في معالجة نقص السيكلة ا

 الدفع.

كىي بعنكاف "الًتفاقيات المعطمة لحؽ الدائف المرتيف (، 2013دراسة محسن، منصور حاتم ) -5

مكـ في التنفيذ عمى الماؿ المرىكف: دراسة مقارنة". كىك بحث منشكر في مجمة جامعة بابؿ لمع

تـ تخصيص  ـ الدراسة إلى تمييد كمبحثيف، كقدتقسيحيث تـ  ؛1، العدد21الإنسانية، المجمد

التمييد لدراسة طبيعة الًتفاقيات التي تقترف بعقد الرىف، أما المبحث الأكؿ فتـ تخصيصو لدراسة 
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الًتفاؽ الأكؿ كىك تممؾ الدائف المرتيف لمماؿ المرىكف عند عدـ كفاء المديف بالًلتزاـ المضمكف، 

تكصؿ البحث إلى فاؽ عمى بيع المرىكف دكف إجراءات، كما تأما المبحث الثاني تطرؽ إلى الً

أبطمتو جميع القكانيف  عدة نتائج منيا: أف بيع العقار المرىكف دكف المركر بالإجراءات القانكنية

لأنو يخالؼ ما حدده القانكف مف حؽ الدائف بالتنفيذ عمى المرىكف عف طريؽ البيع في المقارنة؛ 

صت الدراسة بضركرة كجكد تعديلات ك كما أ جراءات المحددة في القكانيف،ا للإالمزاد العمني ككفقن 

 عمى ىذه القكانيف حسب ما ترتأم المصمحة العامة لمدكلة.

كىك بعنكاف "الرىف الرسمي العقارم: ضمانة بنكية لمدائف (، 2011كتاب افريل، يوسف ) -6

رف، الدار البيضاء، جامعة الحسف المرتيف: دراسة معمقة معززة بالًجتياد القضائي المغربي كالمقا

الثاني، حيث تطرؽ الباحث في كتابو إلى مركز الدائف المرتيف في الرىف الرسمي العقارم، كذلؾ 

كقد تكصمت الدراسة إلى  ت المقررة لفائدة الدائف المرتيف،تطرؽ إلى صعكبات تحقيؽ الضمانا

الدائف المرتيف أثناء تتبع كضماف  منيا: أف ىناؾ العديد مف الصعكبات التي تكاجو ،عدة نتائج

استرداد أمكالو مف العقار المرىكف، خاصة عندما يعمد المديف إلى الطعف في الإجراءات 

منيا: تفعيؿ مؤسسة قاضي التنفيذ  ،كما تكصمت الدراسة لعدة تكصيات التنفيذ،كالمماطمة في 

نو مف فرض ىيمنتو كسمطتو كتحديد اختصاصاتو بدقة عالية كتكفير كافة الإمكانيات التي تمك

جراءات التنفيذ  حتى لً يبقى بمثابة كزير بدكف حقيبة. ؛للإشراؼ كالرقابة عمى أعماؿ كا 

، كىي بعنكاف "الرىكنات المصرفية كمخاطر (2005دراسة البكري، علاء الدين زكي يوسف ) -7

حيث ىدفت  الًئتماف في فمسطيف، كىي رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة بير زيت، فمسطيف،

الرسالة لبياف الأكجو الرئيسة لرىكنات المصرفية كالمخاطر التي يتعرض ليا الًئتماف في 

فمسطيف، كقد تككنت الدراسة مف باب تمييدم، إضافة إلى بابيف إضافييف، الباب التمييدم تطرؽ 

فقد تحدث إلى فكرة الرىف كتقسيماتو كمحؿ الرىف العقارم في قكانيف فمسطيف، أما الباب الأكؿ 
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مثؿ الرىف العقارم كالرىف التجارم كرىف النقكد كالأكراؽ التجارية كرىف  ،عف الرىكنات المصرفية

 المنقكؿ المادم كضمانات أخرل لممصارؼ. 

أما الباب الثاني فقد استعرض مخاطر الًئتماف في فمسطيف مف خلاؿ إبراز المخاطر التي  

جراءات ال مصارؼ في منح التسييلات الًئتمانية ككسيمة مف يتعرض ليا المصرؼ عف الرىف، كا 

النقد الفمسطينية عمى التسييلات الًئتمانية كضمانيا  حؽكسائؿ ضبط مخاطر الًئتماف، كمدل رقابة 

 ككسيمة مف كسائؿ الرقابة عمى الًئتماف.

 التعميق عمى الدراسات السابقة:
المنقكؿ أك غير المنقكؿ  مكضكعات الرىف سكاء ،اتفقت الدراسات السابقة في معالجتيا

الدائف المرتيف في  حؽمع ىذه الدراسة، إلً أنيا لـ تستطع أف تحيط بجميع الجكانب التي تعالج 

تتبع العقار المرىكف كما يمكف أف يشمؿ ىذا المكضكع مف جكانب متعددة يجب الإحاطة بيا، 

ناحية أنيا ستقكـ  كىك ما سكؼ تسعى إليو ىذه الدراسة، فيي تختمؼ عف ىذه الدراسات مف

بمقارنة العديد مف القكانيف العربية كأكليا القانكف المدني المصرم كالقانكف المدني الأردني مع 

مشركع القانكف المدني الفمسطيني، ككذلؾ ما يسرم مف تشريعات مدنية سارية المفعكؿ عمى 

ضو الدراسات السابقة، الأراضي الفمسطينية في المحافظات الشمالية كالجنكبية كىك ما لـ تستعر 

كما أنو لً  ر لـ تشمميـ ىذه القكانيف مجتمعة،كالتي اقتصرت عمى قانكف أك اثنيف عمى الأكث

الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف مف  حؽتكجد دراسات أصيمة كميمة تتحدث عف مكضكع 

جو الخصكص كعربية خلاؿ دراسة مقارنة بيف عدة قكانيف، كما لً تكجد دراسات فمسطينية عمى ك 

عمى كجو العمكـ تحدثت عف المكضكع بشكؿ مفصؿ، كىك ما سكؼ تستعرضو ىذه الدراسة 

 الميمة.
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 إشكالية الدراسة وتساؤلاتها:
الدائف المرتيف في تتبع العقار  حؽلى إبراز مدل تتمثؿ مشكمة الدراسة في سعييا إ

التي تكفؿ لمدائف المرتيف حقو في  ضركرة متابعة التشريعات كالقكانيفالمرىكف، خاصة في ظؿ 

تتبع العقار لتحصيؿ دينو مف المديف، كما تتضمف مشكمة الدراسة في الًختلاؼ الكاضح بيف 

الدائف المرتيف، كذلؾ حسب طبيعة كؿ بيئة كمجتمع، حيث يحتاج  حؽالدكؿ في التعامؿ مع 

تمؾ المقارنات كالمسئكليات البحث لممقارنة بيف ىذه الدكؿ لمكقكؼ عمى المشكمة، كبالتالي فإف 

كىك ما دفع الدراسة لإبراز ىذه الفجكة التي يمكف أف  حتاج إلى بياف كتكضيح بصكرة أعمؽ،ت

كبناءن عميو يبرز تساؤؿ رئيس يتمحكر حكؿ:  كأصحاب القرار أماـ تمؾ المشكمة؛ تضع المشرعيف

 الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف؟ حؽمامدل 

ديد مف القكانيف كمنيا الفمسطيني كالمصرم كالأردني قكانيف تعطي حيث شرٌعت الع

لمدائف المرتيف الحؽ في تتبع العقار المرىكف لتحصيؿ دينو مف المديف، كلكف اختمفت ىذه 

التي يمكف تخكيميا لمدائف المرتيف في تحصيؿ حقو مف ديف في  حؽىذه ال نطاؽ القكانيف في

 العقار المرىكف.

القكانيف كالتشريعات الفمسطينية كالمصرية  ما مدل إحاطة ساؤؿ آخر كىك:كما يمكف طرح ت 

المرىكف. أـ أف ىذه استيفاء دينو بكاسطة تتبع العقار الدائف المرتيف في كيفية  حؽبكالأردنية 

القكانيف لـ تستطع التعامؿ مع ىذه المشكمة، كبالتالي لـ تشرٌع ما يكفؿ لمدائف المرتيف مف تتبع 

 مرىكف كبالتالي الحصكؿ عمى حقو؟الالعقار 

كبناءن عميو، تدكر العديد مف التساؤلًت عف مدل نجاح التشريعات خاصة في الدكؿ المقارنة 

محؿ الدراسة )فمسطيف، مصر، الأردف( التعامؿ مع ىذه المشكمة، أـ أنيا اقتصرت عمى القكانيف 

 تساؤلًت فرعية تتعمؽ بما يمي:السؤاؿ الرئيس مف كيتفرع التي عالجت المشكمة مف جانب كاحد،

 مفيكـ الحؽ كأنكاعو؟ ما -1
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 حؽ التتبع ككيفية مباشرتو؟ ما مفيكـ -2

 التتبع أك انقضاء الرىف؟ حؽالآثار المترتبة عمى مباشرة  ما -3

 أهداف الدراسة:
 تسعى الدراسة إلى:

 .إبراز مفيكـ حؽ التتبع كمميزاتو كبيانشركطو ككيفية مباشرتو 

 براز حقكؽ الحائز كخياراتو.إظيار الشركط الكاجب ت  كافرىا في الحائز لمعقار المرىكف، كا 

 التتبع أك انقضاء الرىف. حؽالآثار المترتبة عمى مباشرة  بياف 

 منهج الدراسة:
كقد اعتمدت الدراسة عمى المنيج الكصفي التحميمي المقارف؛ بحيث تكرس المنيج 

المرتيف في تتبع العقار المرىكف كتكرس  التي يتمتع بيا الدائف حؽالتحميمي في معالجة مدل ال

حيف المقارنة بيف ىذه السمطات في التشريع الفمسطيني، كالتشريع الأردني،  المنهج المقارن

 كالتشريع المصرم.

 هيكمية الدراسة:
تناكؿ المبحث التمييدم الحقكؽ كأنكاعيا يتنقسـ الدراسة إلى مبحثتمييدم كفصميف، 

التتبع؛ مفيكميا كشركطيا ككيفية مباشرتيا، كأما  حؽتناكؿ فيؿ كأقساميا. كأما الفصؿ الأك 

حقكؽ الحائز كخياراتو كالحالًت المترتبة عمى مباشرة التتبع ض ر يستعسكؼ الفصؿ الثاني ف

كانقضاء الرىف إضافة إلى المقدمة التي تشمؿ أىمية الدراسة كالدراسات السابقة كالتعقيب عمييا، 

شكالية كتساؤلًت الدراسة  ، كأىداؼ، كمنيجية الدراسة.كا 
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 انتمهيدي بحثانم

 الحقوق وأنواعها

 

 تمهيد وتقسيم:
ا، حيث تعد كثرة الًستخداـ كشيكعن  حؽ مف أكثر المصطمحات استعمالًن يعتبر مصطمح ال 

عمى رسكخ المصطمح في معناه في أذىاف كعقكؿ الناس، كبالرغـ مف ذلؾ يبقى ىناؾ  دليلان 

المفيكـ ػػػػػ لإبراز تتطرؽ الدراسةليذا حيث س، ح مفيكـ ىذا المصطمحبياف كتكضي في ااختلافن 

 كمحاكلة تبسيط المفيكـ مف خلاؿ مطمبيف: الذم يحبط بو,الغمكض ػػػػ 

  .مفيكـ الحؽ كأركانوالمطمب الأول: 

 .أنكاع الحقكؽ المالية كأقسامياالمطمب الثاني: 
 

  المطمب الأول: مفهوم الحق:

ى مفيكـ الحؽ في المغة كالًصطلاح، حيث اختمؼ الفقياء في تعريفو يتـ التطرؽ ىنا إل 

ا المصطمح، ذبسبب شيكع استخدامو كتداكلو عمى نطاؽ كاسع، كىك ما جعؿ التعريفات تتعدد لي

تعددت دكقالمناسب، مما جعؿ الباحثة تركز عمى أىـ المفاىيـ المتداكلة لمكصكؿ إلى التعريؼ 

مف ىذه التعريفات في  ، كسكؼ تقكـ الباحثة باستعراض بعضاتعريفات الحؽ لغةن كاصطلاحن 

 فرعيف:
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االفرع الأول  :: مفهوم الحق لغة واصلاحً

: "الحؽ نقيض الباطؿ، كجمعو 1يقكؿ ابف منظكر في لساف العرب:" لغة" : مفهوم الحق أولًا 

يره أم أنو أم غير باطؿ، كىك مصدر مؤكد لغ ا، حقن احقكؽ كحًقاؽ، كفي حديث التمبية "لبيؾ حقن 

فتؤكد بو كتكرره لزيادة  اأكد بو معنى ألزـ طاعتؾ الذم دؿ عميو لبيؾ، كما تقكؿ ىذا عبد الله حقن 

التأكيد". كما يقكؿ محمد مرتضى الزبيدم في كتابو "تاج العركس عف مفيكـ الحؽ:"كالمحؽ ضد 

تعالى "كيحؽ الله  كمنو قكلو ،2ا، أك حكمت بككنو حقن االمبطؿ، يقاؿ: أحققت ذلؾ أم أثبتو حقن 

. كما أف الحؽ ىك اسـ مف أسماء الله الحسنى، كما يقاؿ بأنو 3"82الحؽ بكمماتو" يكنس، آية 

أحد أىـ صفاتو التي حباىا الله لنفسو دكف غيره، فيقكؿ ابف الأثير الجزرم في ذلؾ: "ىك 

لييتو، كالحؽ ضد الباطؿ" ني عدة منيا: أف . كما أف لمحؽ معا4المكجكد حقيقة، المحقؽ كجكده كا 

النصيب الكاحد لمفرد أك الجماعة، كالحؽ ىك الكاجب  ابو العدؿ، كيقصد بو أيضن  االحؽ يراد أحيانن 

كاحد  ا: ثبت كصدؽ. كالحؽ أيضن اا كحقكقن كالأمر المؤكد الثبكت كالكجكد، كحؽ الأمر حقن 

حاقة( القيامة ، كالجمع )حؽ(، ك )حقؽ(، ك )حقاؽ(، ك )الا)الحقكؽ(، كالحؽ بالضـ معركفن 

 .5سميت بذلؾ لأف فييا حكاؽ الأمكر

كىكذا يتضح مما سبؽ بأف مفيكـ الحؽ في المغة قد ظير بعدة معافو تتمحكر حكؿ الثبكت  

 كالكجكب كاليقيف كالإحكاـ كغيرىا مف المصطمحات المتقاربة.

                                                           
، تحقيؽ عامر أحمد حيدر، دار الكتب العممية، 3ابف منظكر، جماؿ الديف أبك الفضؿ محمد، لساف العرب، ج1

 .58، ص2009بيركت، 
، دار 13حجازم، جمحمد مرتضى الحسيني الزبيدم، تاج العركس عف جكاىر القامكس، تحقيؽ مصطفى 2

 .102الكتب العممية،بيركت، د.ت: ص
 .103المرجع السابؽ: ص33
 .255، مرجع سبؽ ذكره: ص3ابف منظكر، لساف العرب، ج 4
نجـ حبيب المشايخي، التنظيـ الدستكرم لمحؽ في الخصكصية كضماناتو القضائية: دراسة مقارنة،المركز   5

 .26: ص2020، 1لتكزيع، القاىرة، طالعربي لمدراسات كالبحكث العممية لمنشر كا
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الحؽ  بناء عمى تعريؼ اسكؼ نستعرض مفيكـ الحؽ اصطلاحن :ا: مفهوم الحق اصطلاحً اثانيً 

مف خلاؿ الفقياء القدامى كالمحدثيف، ككذلؾ فقياء القانكف، كذلؾ لمكصكؿ إلى تعريؼ جامع 

 شامؿ مانع ليذا المفيكـ.

ا، لكنيـ لـ استخدـ الفقياء كممة الحؽ في كتبيـ كثيرن  :فقهاء المسممينتعريف الحق عند   -1

نى المغكم لو، كبالتالي لـ نجد الًىتماـ بشرح مفيكمو، حيث اعتمدكا عمى المعيقكمكا بتعريفو أك 

مستكحاة مف  صره، لكنيـ أطمقكا عميو عدة معافو معنى جامع مانع يكضح أركانو كخصائصو كعنا

أف المتتبع و .1المعنى المغكم منيا:يعرٌؼ ابف نجيـ كممة الحؽ بأنيا: "الحؽ ىك ما يستحقو الرجؿ"

:أنيـ 2منيا ،متعددة نيا عمى معافو لكممة حؽ في استعمالًت الفقياء القدامى يجد أنيـ يطمقك 

يستخدمكف ىذا المفظ لبياف ما لشخص، أك ما ينبغي أف يككف لو مف التزاـ قبؿ شخص أك 

 أشخاص آخريف، كحؽ الرعية عمى الراعي، كحؽ الراعي عمى الرعية، كىك مف الحقكؽ العامة.

او عمى زكجتو، كحؽ  عمى الحقكؽ الشخصية في العلاقات الأسرية، كحؽ الزكج يطمقكنو أيضن

يطمقكنو في الحقكؽ المالية، كما في قكلو و الزكجة عمى زكجيا، كحؽ الكالديف كحؽ الأكلًد.

، لمسائؿ كالمحركـ كعف الحقكؽ غير المالية فيقكلكف حؽ . 3تعالى: "كالذيف في أمكاليـ حؽ معمكـ

كحؽ  ع، كحؽ الطلاؽ،كما يستعممكنو كيريدكف بو الحقكؽ المجردة كحؽ الًنتفاو ،الله كحؽ العبد

أخرل عمى مرافؽ العقار كحؽ الشرب كالمسيؿ،  اكيطمقكنو أحيانن الحضانة، كحؽ الكلًية كغيره، 

أخرل عمى ما ينشأ عف العقد مف التزامات غير  اكأحيانن ؽ الجكار كغيرىا، كحؽ الطريؽ، كح

                                                           
، المطبعة العممية، 6زيف الديف ابف نجيـ الحنفي، البحر الرائؽ شرح كنز الدقائؽ، تحقيؽ زكريا عميرات، ج 1

 .148: ص1،2013القاىرة، ط
 .28: ص2007جماؿ الديب، حقكؽ الإنساف زمف الحرب في الشريعة الإسلامية، دار الكتاب الثقافي، الأردف، 2
 "25-24المعارج، آية " 3
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حقكقو تسميـ المبيع كدفع الًلتزاـ الذم يعتبر حكـ العقد، فعقد البيع حكمو نقؿ ممكية المبيع، كمف 

 الثمف.

أنو: جاء فقياء القانكف بتعريفات عديدة لمحؽ منيا،  تعريف الحق عند فقهاء القانون:-2

القانكف أنو: "الرابطة القانكنية التي بمقتضاىا يخكؿ . ك 1"مصمحة ذات قيمة مالية يحمييا القانكف"

ا تسمط عمى شيء أك اقتضاء أداء أم الاص عمى سبيؿ الًنفراد كالًستئثار؛ مف الأشخ شخصن

بؿ عشرات فقياء القانكف، كبالتالي لـ يكف كما تـ تعريؼ الحؽ مف قً و، 2معيف مف شخص آخر"

عرفو شمس الديف الككيؿ و منيا: ،لو، نذكر بعض مف ىذه التعريفات امانعن  اجامعن  اىناؾ تعريفن 

أما محمد السيد و.3مط كالًقتضاء"يخكؿ التس ابأنو: "استئثار شخص بقيـ أك أشياء معينة استئثارن 

فقد عرٌؼ الحؽ بأنو: "كسيمة تتضمف سمطات مخكلة لشخص معيف لتحقيؽ مصمحة معينة، ىذه 

ف ىذا التعريؼ ىك أقرب التعريفات القانكنية إلى المفيكـ ، حيث إ4المصمحة ىي غاية الحؽ"

معينة، إلً أنو  بأنو: "كسيمة لتحقيؽ مصمحة ،ر عف مضمكف الحؽالشرعي لمحؽ، حيث عبَّ 

 قصر الحؽ عمى جانب التسمط كلـ يتناكؿ جانب التكميؼ. 

قد  ػػػػػػ سكاء القدامى أك المحدثيف أك رجاؿ القانكفػػػػػػػ مف خلاؿ ما سبؽ يمكف القكؿ بأف الفقياء 

، ككذلؾ حسب  اختمفكا في مفيكـ الحؽ كتعريفو، كذلؾ حسب رؤية كؿ منيـ ليذا المفيكـ

                                                           
، دار إحياء التراث 1، جالغربيعبد الرزاؽ السنيكرم، مصادر الحؽ في الفقو الإسلامي: دراسة مقارنة بالفقو 1

 .9: ص1954العربي، بيركت، 
: دراسة مقارنة، المركز 2005حسيف كحيد العيساكم، الحقكؽ كالحريات السياسية في الدستكر العراقي لسنة 2

 .23: ص2018ات كالبحكث العممية لمنشر كالتكزيع، القاىرة، العربي لمدراس
نقلان عف: يحيى ياسيف سعكد، حقكؽ الإنساف بيف سيادة الدكلة كالحماية الدكلية، المركز القكمي للإصدارات  3

 .23: ص2016، 1القانكنية،القاىرة، ط
ف الخطبة في الفقو كالقانكف، دار نقلان عف: جميؿ فخرم محمد حاتـ، التدابير الشرعية لمحد مف العدكؿ ع 4

 .24: ص2009الحامد لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف، 
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ه الذم يطمؽ عميو سكاء في عمـ السياسة أك الًجتماع أك القانكف أك الًقتصاد المكضكع كالًتجا

 كغير ذلؾ.

 الثاني: أركان الحق. الفرع

 .كىما: الأكؿ: صاحب الحؽ، كالثاني: محؿ الحؽ ،لقد ذكر فقياء القانكف ركنيف لمحؽ  

 : صاحب الحق:أولًا 

طرؼ الآخر "المديف"، باعتبار اىتمت المؤلفات الفقيية بالحديث عف صاحب الحؽ دكف ال 

. كفي كؿ الأحكاؿ 1أف الأكؿ ىك: "الشخص الذم يستأثر دكف غيره، بالمزايا التي يخكليا الحؽ"

فالحديث عف الشخص في المفيكـ القانكني يمتد ليشمؿ كؿ مف الدائف كالمديف في الحؽ 

. كبالتالي، 2عدـ ضركرة كجكد المديفينبسط عمى صاحب الحؽ كحده حيث تن الشخصي، كما

 . 3و كيتسمط عمى قيـ أك أشياء معينةفإف صاحب الحؽ ىك الشخص الذم يستند الحؽ إلي

ة ف صاحب الحؽ في الحقكؽ الدينية ىك الله سبحانو كتعالى، كذلؾ كالصكـ كالصلاكما أ

. كما أف 4لذا لً يممؾ أم أحد إسقاط حؽ الله سبحانو كتعالى ؛أحده كغيرىا، فلا يشارؾ الله فيو 

صاحب الحؽ ىك الشخص الطبيعي )الإنساني(، أك الًعتبارم )كالشركات كالمؤسسات( في 

                                                           
: 2016، 1طارؽ عفيفي أحمد، نظرية الحؽ، المركز القكمي للإصدارات القانكنية، القاىرة، مصر، ط1

 .149ص
 .149المرجع السابؽ: ص2
ات في الشريعة الإسلامية كالقانكف، دار الكتب محمد خميؿ خير الله، الكاقعة سبب مف أسباب الحقكؽ كالًلتزام 3

 .16: ص2011العممية، بيركت، 
 . 12: ص1990، 2حيكاف، كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلامية، الككيت، ط-: حقد18المكسكعة الفقيية، ج4
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. كيمكف القكؿ بأف 1الحقكؽ الأخرل، كالذم يتمتع بالسمطات التي يمارسيا عمى محؿ الحؽ

 .كذلؾ الشخصية الإيجابية كأىـ ركففي أركاف الحؽ، كىك  العمياصاحب الحؽ ىك ذك اليد 

  : محل الحق:ثانيًا

، كىك الذم يتعمؽ اأخرل معنكين  ا، كأحيانن امادين  اشيئن  اكىك الذم يقع عميو الحؽ، كيككف أحيانن  

بو ىذا الحؽ سكاء مباشرة في الحقكؽ العينية )المعنكية(، أك بصكرة غير مباشرة كما في الحقكؽ 

أك  محؿ الحؽ ىك التزاـ المديف بنقؿ حؽ عينيإف  ؛. كيمكف إيجاز ما سبؽ بالقكؿ2الشخصية

يقكـ الشخص  ا معينن ، كمف الممكف أف يككف محؿ الحؽ عملان القياـ بعمؿ، أك الًمتناع عف عمؿ

 بتأديتو، أك يمكنو أف يككف امتناع عف عمؿ كما يكجد في الحقكؽ الشخصية.

 المطمب الثاني: أنواع الحقوق المالية وأقسامها:

الحقكؽ الشخصية )حقكؽ الدائنية(، أىميا: الحقكؽ العينية، ك  ،نكاعإلى عدة أ تنقسـ الحقكؽ 

 .في فرعيف كالتي سكؼ تقكـ الباحثة باستعراضيا بشيء مف التفصيؿ

 الفرع الأول: الحقوق العينيةوأقسامها:

مى شيء، أك التي يككف محميا ىي الحقكؽ التي يقررىا المشرع لشخص عالحقوق العينية: : أولًا 

مباشرة عمى الشيء كالتي  حؽلتي تخكؿ صاحبيا مف الأعياف أك منافعيا، كحؽ الممكية ا عيننا

التصرؼ فيو بطريقة أك  اتمكنو مف استعمالو بنفسو كاستغلالو بكاسطة غيره، ككذلؾ أيضن 

أم تتبع الشيء  أنو يتيح لصاحبو حؽ التتبع؛منيا: ،صئ. كما يتميز الحؽ العيني بخصا3بأخرل

                                                           
 .10ص: 1985، 2، دار الفكر لمطباعة كالتكزيع كالنشر، دمشؽ، ط4كىبة الزحيمي، الفقو الإسلامي كأدلتو، ج1
ضرغاـ الدباغ، محاضرات في مكضكعات العمكـ السياسية، دار أكاديميكف لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف،  2

 .87: ص2016
 .32محمد قدرم باشا، مرشد الحيراف، مرجع سابؽ، ص 3
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كما يتمتع صاحب الحؽ .و أف يتتبعوؽ ل، حي ، فمف ثبتت ممكيتو لعقار مثلان تكان في أم يدو 

.كيمكف تقسيـ 1عمى جميع الدائنيف الشخصييف االعيني بحؽ الأفضمية في استيفاء حقو مقدمن 

، 2ىما: الحقكؽ العينية الأصمية، كالحقكؽ العينية التبعية ،فينكعيف رئيسالحقكؽ العينية إلى 

 حيث يمكف استعراض كؿ منيما عمى النحك التالي:

كىي تمؾ الحقكؽ القائمة بذاتيا كبشكؿ مستقؿ كمفصؿ عف أية حقكؽ ينية الأصمية:الحقوق الع -1

 . 3أخرل، مما يجعميا تخكؿ صاحبيا الحؽ في ممارسة كافة السمطات بيدؼ الًنتفاع منو

 حيث ستقكـ الباحثة باستعراض ىذه الأنكاع: ،كتنقسـ الحقكؽ العينية الأصمية إلى عدة أقساـ

 حق الممكية: - أ

حؽ العيني الأصمي، كما بقية الحقكؽ إلً ما تفرع منو أك انتسب إليو بنسب، كلقد كىك ال  

عديد مف الدساتير تعبر عمى تقديمو كالعناية بأحكامو، لذلؾ نجد ال المختمفةأجمعت التشريعات 

يا مجمة الأحكاـ العدلية الحنفية ت. كقد عرف4: "حؽ الممكية حؽ مقدس"كتشير بأف،عف تعظيمو

كما يمكف تعريؼ حؽ  .5أك منافع" ابأنيا: "الممؾ ما ممكو الإنساف سكاء كاف أعيانن  ـ1882لسنة 

 حؽبأنو: "حؽ عيني أصمي يخكؿ صاحبو فقط دكف غيره  ،الممكية حسب القانكف المدني الأردني

، أما 6مباشرة عمى الشيء مف حيث استعمالو كاستغلالو كالتصرؼ فيو كذلؾ ضمف حدكد المعقكؿ"

دني المصرم فيعرٌؼ حؽ الممكية بأنو: "لمالؾ الشيء كحده في حدكد القانكف حؽ القانكف الم

                                                           
 .7-6: ص2015حسف القصاب، الحقكؽ العينية، كمية الشريعة، جامعة القركييف، المغرب،  1
 مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "يككف الحؽ العيني أصمينا أك تبعينا". 69انية مف المادة نصت الفقرة الث 2
نظرية الحؽ، مؤسسة  -نظرية القانكف-ميند الحداد، كخالد الحداد، مدخؿ لدراسة عمـ القانكف: نظرية الدكلة  3

 .363: ص2008الكراؽ لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف، 
 .14ع سبؽ ذكره: صحسف القصاب، مرج4
 ـ كالمطبقة في الضفة الغربية كقطاع غزة.1882لسنة  0مف مجمة الأحكاـ العدلية رقـ  125المادة  5
المالؾ في أف  حؽبقكليا: "ىك  1018عرٌؼ القانكف المدني الأردني حؽ الممكية في الفقرة الأكلى مف المادة  6

".يتصرؼ في ممكو تصرفنا مطمقنا عينينا كمنفعة كاستغ  لالًن
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ا؛ . كما أف حؽ الممكية يعتبر مف أقكل الحقكؽ العينية كأكسعيا نطاقن 1استعمالو كالتصرؼ فيو"

 :2حيث يعطي لممالؾ كحده كؿ السمطات الممكنة عمى الحؽ كمنيا

لمحصكؿ عمى منافع الشيء التي تسمح بيا  القياـ بأعماؿ مادية حؽكىي  :الاستعمال حق -

طبيعتو، كيمتد ىذا الحؽ لممالؾ لأف يستعمؿ الشيء كيفما يشاء حتى لك في غير المعتاد، شرط 

ألً يتعسؼ في استعماؿ الشيء بما يمحؽ الضرر بالغير، كما يحؽ لممالؾ لو في المقابؿ دكف 

 حؽكط حقو عميو، كما لو أف يتنازؿ عف غيره ألً يستعمؿ الشيء إف أراد دكف أف يترتب عميو سق

 الًستغلاؿ. حؽالًستعماؿ لشخص آخر، حينيا يككف قد انتقؿ المالؾ ل

عمى غمة الشيء دكف المساس  القياـ بالأعماؿ اللازمة لمحصكؿ حؽكىك  :الاستغلال حق -

لجميع ما  حؽأم الًنتفاع بو بطريؽ غير مباشر بالحصكؿ عمى ثماره، كتمتد ىذه ال بأصمو؛

 يشممو حؽ الممكية مف عناصر جكىرية، كما يشمؿ ممحقاتو.

 حؽسكاء كاف بعكض أك بدكنو، ىذه ال اإخراج الشيء مف الذمة نيائين  حؽكىي  :التصرف حق -

غيرىا مف الحقكؽ خالصة لممالؾ دكف غيره مف ذكم الحقكؽ، بؿ ىي ما يميز حؽ الممكية عف 

ؼ فيما يممؾ لكؿ أكجو التصرؼ ما داـ كامؿ فبمقتضاىا يحؽ لممالؾ التصر  العينية الأصمية؛

 الأىمية غير محجكر عميو لأم مف مكانع الأىمية.

كينفرد حؽ الممكية بالعديد مف الخصائص دكف سكاه مف الحقكؽ العينية كما يراىا غالبية فقياء 

حؽ الممكية حؽ أيضان ، حؽ الممكية حؽ مانعكذلؾ  .حؽ الممكية حؽ دائـ:3أف القانكف، كىي

 :1، كمنياقيكد التي تممييا المصمحة العامةمليخضع  كبرغـ ذلؾ فيك.معجا

                                                           
  مف القانكف المدني المصرم. 802المادة  1
  .16-15حسف القصاب، مرجع سبؽ ذكره: ص 2
، 1الحقكؽ العينية التبعية، ج-محمد طو البشير، كغنى حسكف طو، الحقكؽ العينية: الحقكؽ العينية الأصمية 3

 ا بعدىا.كم 43كزارة التربية كالتعميـ العالي كالبحث العممي، بغداد، العراؽ، د.ت: ص
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ف القيكد التشريعية قد تككف مقررة لمصمحة عامة حيث إ القيود عمى الممكية بمقتضى التشريع: -1

تقكـ لمنع الضرر أك التقميؿ مف المضايقات بيف ملاؾ العقار، كذلؾ مف  اأك خاصة، فيي دائمن 

 . لتحقيؽ مصمحة عامة ف تككف القيكدالممكف أ

حيث يمكف أف تدعك الحاجة المتعاقديف مف نقؿ ممكية أك  القيود الاتفاقية عمى حق الممكية: - ب

 .معينةتفكيت منفعة للاتفاؽ عمى تضميف العقكد بمنع الحائز مف التصرؼ بالممكية لفترة 

 حق التصرف: - ت

جزئي، كبيعو أك التصرؼ بممكو بشكؿ كمي  حؽحيث يقصد بو الحؽ الذم يخكؿ صاحبو  

 . 2أك ىبتو أك غير ذلؾ

 حق الانتفاع: - ث

كىك حؽ عيني أصمي يخكؿ صاحبو حؽ استعماؿ كاستغلاؿ شيء مممكؾ لمغير، كيشترط  

، كما تجدر الإشارة إلى أنو الًنتفاع، كبذؿ العناية في ذلؾ في المنتفع الحفاظ عمى الشيء محؿ

ية، فإنو يسمح لصاحبو باستعماؿ كاستغلاؿ عف حؽ الممك امتجزئن  الما كاف حؽ الًنتفاع حقن 

إذ يظؿ لممالؾ كىك ما  عو أك ىبتو أك تكريثو أك غير ذلؾ؛الشيء فقط دكف التصرؼ فيو كبي

 .1لو ا، حؽ التصرؼ في الشيء باعتباره مالكن 3يسمى "حؽ الرقبة"

                                                                                                                                                                      
ا: محمد البشير، كغنى طو، مرجع سبؽ ذكره: ص23-20حسف القصاب، مرجع سبؽ ذكره: ص1  56. كأيضن

 كما بعدىا.
 مف القانكف المدني الأردني بالقكؿ: "يجكز لمدكلة أف تبيح حؽ  1198فقد نصت الفقرة الأكلى مف المادة

ركط التي يفرضيا القانكف". كما أف المشرع التصرؼ في الأراضي المممككة ليا "الأميرية" لمف يرغب بالش
الأردني أنشأ قانكف خاص بيذا الحؽ كسماه بقانكف "التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة، كأف أحكامو ما زالت 

 .مع أحكاـ القانكف المدني الأردنيسارية المفعكؿ في حاؿ عدـ كجكد نص، أك تعارض نص مع القانكف 
 .364خؿ لدراسة عمـ القانكف، مرجع سبؽ ذكره: صميند الحداد،خالد الحداد، مد2
: 2015، 1نبيمة الكرايالكريمي، حائز العقار، منشكرات مجمع الأطرش لمكتاب المختص، تكنس، ط3

التصرفبالشيء فقط؛ تميزان ليا عف  حؽ.حيث أكردت بأف "حؽ الرقبة"،يسمى بالممكية القاصرة كيعنيممكية 343ص
 سمطات الثلاث؛ الًستعماؿ كالًستغلاؿ كالتصرؼ.الممكية التامة التي تشمؿ ال
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 حق الاستعمال وحق السكن: - ج

ستعماؿ كالسكنى خاصة في المكاد لمقانكف المدني الأردني كأحكامو المتعمقة في الً طبقنا 

استعماؿ شيء معيف  حؽ، فإف حؽ الًستعماؿ ىك الحؽ الذم يخكؿ صاحبو 1221-1224

بالذات مممكؾ لمغير، كذلؾ كاستعماؿ سيارة مممككة لمغير بغرض الًستخداـ فقط دكف غيره، 

 .استعمالو بالغرض الذم أعد لو حؽكالذم بدكره يجعؿ مف صاحب ىذا الحؽ 

لًستخدامو لأغراض  و الساكف كأسرتو الًنتفاع بالشيء؛حؽ السكف فيخكؿ صاحبأما  

أف حقي الًستعماؿ  السكف كلمدة معينة، كبالتالي فإف حؽ السكف أضيؽ مف حؽ الًستعماؿ، كما

اف، كينقضياف بانتياء المدة، أك ىما يككف بنفس طريقة حؽ الًنتفاع، فيما مؤقتكالسكف كانقضاء

 .2مضركرة القصكلللعقد أك في اشرط صحيح بيجكز التنازؿ عنيما إلً  مكت صاحبيما، كلً

 حق الارتفاق )الحق المجرد(: - ح

يقصد بو ارتفاؽ عمى عقار لمنفعة عقار مممكؾ لآخر، كبمعنى آخر ىك حؽ عيني يحد  

مف منفعة عقار لفائدة عقار غيره يممكو شخص آخر، حيث يسمى العقار الذم يتقرر الًرتفاؽ 

. كمف أىـ حقكؽ الًرتفاؽ الشرب كالمجرل كالمسيؿ كالمركر كالتعمي 3ة بالعقار المخدكـمف الفائد

كالجكار، كمف قبيؿ الحؽ المجرد حؽ الخمك كالتأليؼ كالًختراعكذلؾ: الحائط المشترؾ، كحؽ 

ىلاؾ ك : انقضاء الأجؿ المحدد لو، منيا ىناؾ العديد مف الأسباب لًنتياء حؽ الًرتفاؽك . 4الطريؽ

ذا فقد مالؾ كاحد كؿ منفعة لمعقار المرتفؽك ، ار المرتفؽ كميناالعق  . 5ا 

                                                                                                                                                                      
  .6، الجزائر، د.ت: ص1شمامة بكترعة، محاضرات في مقياس نظرية الحؽ،جامعة قسنطينة 1
 ، كالمتعمقة في الًستعماؿ كالسكنى.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1224-1221المكاد مف 2
 .389ذكره: صميند الحداد كخالد الحداد، مرجع سبؽ 3
، مكتبة سيدا لمطباعة كالنشر كالتكزيع، ديار بكر، تركيا، 1خميؿ ككننج، المكسكعة الفقيية الميسرة، ج 4

 .1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1308-1276. كانظر: المكاد مف 244ىػ: ص1411
 .7بكترعة،مرجع سبؽ ذكره: ص5
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كتعتبر ىذه الحقكؽ سالفة الذكر كىي حؽ الًنتفاع كالًرتفاؽ كالًستعماؿ كالسكف كغيرىا  

ممكية، حيث عينية متفرعة عف حؽ ال تسمى الحقكؽ الناقصة ككنيا حقكقنامف الحقكؽ كالتي 

 تنقضي بعدـ الًستخداـ.

ف ىذه الحقكؽ تنطكم عمى ضماف عيني حيث إ/العينية( العينية التبعية )التأمينات الحقوق  -2

يني التبعي عف كضع الدائف لمحؽ الشخصي لمدائف، كيتميز بالتالي كضع الدائف المزكد بالحؽ الع

فالدائف العادم يرد ضمانو عمى الجانب الإيجابي لمذمة المالية لممديف، كبالتالي يتعرض  العادم؛

ىما: حرية المديف في التصرؼ كيمتنع عف الدائف العادم تتبع الأمكاؿ، ككذلؾ كجكد ، يفلخطر 

 المساكاة بيف الدائنيف العادييف.قاعدة 

مف قيمة الشيء، استيفاء حقو  حؽأما الحؽ العيني التبعي يرد عمى شيء كيخكؿ صاحبو  

 :ىيلتبعية إلى عدة أقساـ كتنقسـ الحقكؽ العينية ا ،1التتبع حؽالأفضمية ك  حؽكذلؾ بتقرير 

 الرهن الرسمي )التأميني(: - أ

كيقصد بو العقد الذم يينشئ الرىف، أك الحؽ الذم ينشأ مف العقد، أك الماؿ الذم يرىف،  

عقد بو يكسب الدائف الأردني الرىف التأميني بأنو: " مف القانكف المدني 1322كقد عرٌفت المادة 

، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف، اعينين  اعمى عقار مخصص لكفاء دينو حقن 

 كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد يككف".

اكىذا التعريؼ نصَّ   كبمقتضى  ،10301في مادتو رقـ  عميو القانكف المدني المصرم أيضن

د رسمي ىك "عقد الرىف ي ينشأ بمقتضى عقالقانكف المدني الأردني فإف حؽ الرىف التأمين

 .التأميني"

                                                           
: 2011، 1نكف التكثيؽ، المركز القكمي للإصدارات القانكنية، مصر، طمحمكد أحمد عبيد، الكسيط في شرح قا 1

 .40ص
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 :2فييمف الحقكؽ العينية التبعية  اباعتباره حقن  التأمينيأما أىـ خصائص الرىف الرسمي  

مباشرة عمى العقار المثقؿ بو، يستطيع  حؽنو يمنح صاحبو حيث إ أنه حق عيني تبعي: -

 .بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيفار بمقتضاىا استيفاء دينو في المقابؿ النقدم ليذا العق

الذم يضمنو، فيك لً  فالرىف حؽ تبعي لً يقكـ إلً بالتبعية لمديفأنه حق تابع للالتزام الأصمي:  -

 لذاتو، بؿ يفترض قيامو كجكد التزاـ صحيح، كتككف كظيفتو ضماف الكفاء بو. ينشأ مستقلان 

عقار، كبالتالي فيك لً يرد عمى فالرىف حؽ عيني لً يرد إلً عمى أنه حق عيني عقاري:  -

 الطبيعة الخاصة لبعض المنقكلًت. تفتضيياالمنقكلًت، كلكف قد ترد عمى ىذا الأصؿ استثناءات 

حيث يقصد بو أف كؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة ضامنة أنه حق غير قابل لمتجزئة:  -

 مرىكنة كميا.لكؿ الديف، ككؿ جزء مف الديف مضمكف بالعقار أك العقارات ال

حيث يتميز الرىف بأنو لً يستمزـ نقؿ حيازة العقار المؤمف لا تنتقل فيه الحيازة لمدائن المرتهن:  -

 مف المديف إلى الدائنيف، بؿ إنو يبقى ىذه الحيازة لممديف مالؾ العقار.

ح عمى عقار حيث يمن اكاردن  ايعتبر عقدن  التأمينييمكف القكؿ مف خلاؿ ما سبؽ، بأف الرىف ك  

صاحبو حؽ التقدـ كالأكلكية عمى الدائنيف العادييف كذلؾ لًستيفاء حقو مف ثمف العقار عند بيعو، 

 حيث يحؽ لو في ىذا النكع مف الرىف في أم يد يككف.

 الرهن الحيازي: - ب

بأنو: "الرىف جعؿ ماؿ  701في المادة  الحيازم عرٌفت مجمة الأحكاـ العدلية الرىف  

مكف الًستيفاء مف ذلؾ المحاؿ ككما يقاؿ لو مرىكف يقاؿ لو محبكس كمكقكؼ مقابؿ حؽ م

                                                                                                                                                                      
فكزم عمي ركيؽ الخكالدة، حؽ الدائف المرتيف بتتبع العقار المرىكف رىنان تأمينيان في التشريع الأردني، رسالة  1

 .6: ص1998ماجستير غير منشكرة، الجامعة الأردنية، عماف، 
 كما بعدىا. 16بؽ، صعلاء شككت الدليمي، مرجع سا 2
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مف القانكف  1372لمرىف الحيازم في المادة  ا. أما المشرع الأردني فقد أكرد تعريفن 1رىف"اأيضن 

لحؽ يمكف استيفاؤه كمو أك  االمدني الأردني بأنو: "احتباس ماؿ في يد الدائف أك يد عدؿ ضمانن 

لمرىف الحيازم في  ما أف المشرع المصرم أكرد تعريفنا. ك2ائنيف"بعضو بالتقدـ عمى سائر الد

لديف لو أك عمى  ابأنو: "عقد بو يمتزـ شخص ضمانن  1096القانكف المدني المصرم في مادتو 

يخكلو حبس  اعينين  ايرتب عميو لمدائف حقن  اغيره أف يسمـ إلى الدائف أك أجنبي يعينو المتعاقداف شيئن 

في اقتضاء حقو مف  التالييف في المرتبةك الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العادييف الشيء لحيف استيفاء 

 :4أنو بخصائص منيا. كيتسـ الرىف الحيازم 3"ثمف الشيء

 .5عمى الماؿ المرىكف مباشرة حؽكىك مف الحقكؽ العينية التي تخكؿ صاحبيا حق عيني:  -

 ىك العقد المبرـ ما بيف أطرافو.ك  ره،بالنسبة لمصد ااتفاقين  احيث يعد حؽ الرىف حقن حق اتفاقي:  -

 .غايتوالتزاـ أصمي، يضمنو لتحقيؽ كيقصد بو أنو لً كجكد لمرىف الحيازم إلً بكجكد حق تابع:  -

 .الديف المضمكفبكفاءضماف الأجزائو لبايقصد بو أف الرىف يبقى قائمن حق غير قابل لمتجزئة:  -

ية بمكاف ككنو يمكف مف خلالو يمنح كيتضح مما سبؽ، بأف الرىف الحيازم يعتبر مف الأىم 

 .لشيء المرىكف تمكنو مف حبس صاحبومباشرة عمى ا حؽصاحبو 

يعتبر حؽ الًمتياز حؽ متفرع مف الرىف الحيازم، كبالرغـ مف ذلؾ فإف المشرع لـ  حق الامتياز: - ت

ينص صراحة عمى ىذا الرىف، كاكتفى بالنص عمى حؽ الًمتياز الذم لً يقرر إلً بمقتضى نص 

، مف القانكف التجارم المصرم، كالذم ىك استجابة 159/1صراحة المادة  فقد نصتي القانكف، ف

                                                           
 .80: ص1999، 1مجمة الأحكاـ العدلية، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف، ط 1
 مف القانكف المدني الأردني. 1372المادة 2
  مف القانكف المدني المصرم. 1096المادة 3
الة ماجستير غير منشكرة، مالؾ بيجت جمعة، التنظيـ القانكني لمرىف الحيازم في فمسطيف: دراسة مقارنة، رس 4

 كما بعدىا. 17: ص2017جامعة النجاح الكطنية، نابمس، 
مف القانكف  1096مف القانكف المدني الأردني، كالمادة  1372مف مجمة الأحكاـ العدلية، كالمادة  729المادة  5

 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1249المدني المصرم، كالمادة 
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مف القانكف المدني المصرم، كالتي تنص عمى أنو: "لً يككف  2/ 1130لمقاعدة العامة في المادة 

 . 1حؽ الًمتياز إلً بمقتضى نص في القانكف"

 :هماالثاني: الحقوق الشخصية والمعنوية وأقسام الفرع

 : الحقوق الشخصية وأقسامها:أولًا 

لـ يعرؼ مشركع القانكف المدني الفمسطيني الحقكؽ الشخصية، أما المشرع الأردني فقد  

منو عمى أنو: "ىي رابطة  68عرٌؼ الحقكؽ الشخصية في القانكف المدني الأردني في المادة 

عيني أك القياـ أك الًمتناع عف  قانكنية بيف دائف كمديف يطالب بمقتضاىا الدائف مدنية بنقؿ حؽ

مباشرة  حؽيختمؼ الحؽ العيني عف الحؽ الشخصي، ذلؾ أف الحؽ العيني ىك ميو ، كع2عمؿ"

، كتنقسـ الحقكؽ 3عمى الشيء كلً يستمزـ كساطة بيف صاحب الحؽ كالشيء محؿ الحؽ

 :4الشخصية إلى عدة أنكاع كىي

يمتزـ الشخص المديف بنقؿ أك إعطاء كىي أف حقوق شخصية محمها التزام بنقل حق عيني:  -1

ف عمى نقؿ ممكية شيء ما، كمف آخر "الدائف"، كاف يتفؽ المتعاقداممكية حؽ عيني إلى شخص 

كف أف الممكف أف يككف النقؿ بعكض كالبيع عندما يمتزـ البائع بنقؿ الممكية لممشترم، كمف المم

 .تككف بغير عكض كاليبة مثلان 

                                                           
، النظاـ القانكني لمككالة بالعمكلة الإلكتركنية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر، مصطفى حمدم جمعة 1

 .315: ص2018
 .1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  68المادة 2
-34: ص2020تممساف، الجزائر، -أماؿ علٌاؿ، محاضرات في مقياس نظرية الحؽ، جامعة أبك بكر بمقايد3

35. 
 356. كلمزيد مف التفاصيؿ راجع: المكاد مف 358-375الد الحداد، مرجع سبؽ ذكره: صميند الحداد كخ4

 مف القانكف المدني الأردني. 364كحتى 
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حتى يتحقؽ ىذا النكع مف دين بعمل معين لمصمحة الدائن: حقوق شخصية محمها قيام الم -2

الحقكؽ الشخصية لً بد أف يمتزـ المديف بالقياـ بعمؿ إيجابي لشخص آخر كىك الدائف: كالتزاـ 

اللاعب بالمعب عند حمكؿ مكعد المباراة، كالتزاـ المحامي بالدفاع عف مككمو، كالتزاـ الطبيب 

 لؾ يمتزـ المديف بالقياـ بالعمؿ المتفؽ عميو مع الدائف.بإجراء عممية جراحية لممريض، كبذ

فقد يككف محؿ الحؽ الشخصي حقوق شخصية محمها امتناع المدين عن القيام بعمل معين:  -3

امتناع المديف عف القياـ بعمؿ معيف لمصمحة الدائف، كأف يتعاقد بائع المطعـ مع المشترم عمى 

، كيترتب عمى ذلؾ إخلاؿ المديف بالتزامو، ذات المنطقة مة أية مطعـ آخر فيعدـ قياـ البائع بإقا

 جاز لمدائف إزالة العمؿ الذم قاـ بو المديف، أك أف يمزمو بالتعكيض عما لحؽ بو مف أضرار.

 :: الحقوق المعنوية )الذهنية( وأقسامهاثانيًا

 منو بأنيا: 86نص القانكف المدني المصرم في تعريفو لمحقكؽ المعنكية في المادة  

ردة عمى كبالتالي فيي حقكؽ كا  . 1"الحقكؽ التي ترد عمى شيء غير مادم تنظميا قكانيف خاصة"

قيـ غير مالية، كتضـ نكعيف مف الحقكؽ: حقكؽ الممكية الصناعية أك التجارية كحقكؽ المؤلؼ، 

ية كمثاؿ الأكلى: الحؽ في الًحتفاظ بالعملاء كبراءة الًختراع كالنماذج الصناعية، كمثاؿ الثان

 .2حؽ المؤلؼ في نتاجو الفكرم كالذىني في مجاؿ العمكـ كالآداب كالفنكف

بعض الباحثيف كالدارسيف مسميات متعددة أدؽ:  كما أف مصطمح الحقكؽ الذىنية قد سمٌاه 

كحقكؽ الًبتكار لكي يشمؿ ذلؾ الحقكؽ الأدبية كحؽ المؤلؼ في استغلاؿ كتابو، كالحقكؽ 

                                                           
 مف القانكف المدني المصرم. 86المادة  1
رضا محمد عيسى، الحراسة القضائية عمى الأمكاؿ: دراسة مقارنة، مكتبة القانكف كالًقتصاد، الرياض،  2

 .77: ص2013، 1السعكدية، ط
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رع الآلة، كمبتكر العنكاف الذم أحرز الشيرة كغيرىا، كما أف ذلؾ الصناعية كالتجارية كحؽ مخت

 .1يمنع دخكؿ غير المراد مف الحقكؽ غير المالية فيي تسمية أدؽ مف غيرىا

أما عبد الرزاؽ السنيكرم فيعرفيا بأنيا: "إف أكثر الحقكؽ المعنكية حقكؽ ذىنية، كالحقكؽ  

ممكية الفنية كالأدبية، كالحقكؽ المتعمقة الذىنية ىي حؽ المؤلؼ كىك ما اصطمح عميو بال

ما اصطمح عميو بالرسالة، كىي ما اصطمح عمى تسميتيا بممكية الرسائؿ، كحؽ المخترع كىك 

كىكذا فقد أطمؽ عمى الحقكؽ المعنكية العديد مف ، 2، كيجمع أنيا حقكؽ ذىنيةبالممكية الصناعية

ؽ التي الحقك , ك الحقكؽ الذىنيةك , كالصناعية الممكية الأدبية كالفنية:مثؿالمصطمحات كالمسميات 

 .3الحقكؽ المتعمقة بالعملاء, ترد عمى أمكاؿ غير مادية

 الخلاصة:
لقد تـ استعراض الحقكقكأنكاعيا في ىذا المبحث التمييدم، حيث قامت الباحثة بالتطرؽ 

اإلى مفيكـ الحؽ باعتباره منأكثر المصطمحات  ح بيف ، خاصة في ظؿ الًختلاؼ الكاضشيكعن

الفقياء كالباحثيف في تعريفو، كما استعرضت أركاف الحؽ مف خلاؿ الحديث عف صاحب الحؽ، 

ّـَ  الحديث عف أىـ أنكاع الحقكؽ المالية كأنكاعيا  كمحؿ الحؽ كأىـ ركنيف مف أركاف الحؽ، كما ت

مف  كمنيا الحقكقالعينية كالحقكؽ الشخصية. كأما الفصؿ الأكلفسكؼ يستعرض ماىية حؽ التتبع

خلاؿ الحديث عف مفيكـ حؽ التتبع كالنص القانكني الخاص بو، ككذلؾ أىـ شركط حؽ التتبع 

 كالإجراءات التي يتـ بيا.

                                                           
عبد الله بف منصكر الغفيمي، نكازؿ الزكاة: دراسة فقيية تأصيمية لمستجدات الزكاة، رسالة دكتكراه منشكرة،  1

 .294ىػ: ص1428جامعة الإماـ محمد بف سعكد الإسلامية، 
: 2000، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 8عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ج 2

 .276ص
أحمد عرفة أحمد يكسؼ، الأحكاـ الفقيية المتعمقة بالرىكف المستجدة، دار التعميـ الجامعي، الإسكندرية، مصر، 3

 .216: ص2020
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 انفصم الأول

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ماهية حق التتبع

 تمهيد وتقسيم:

رىنان  المرىكف الماؿ غير المنقكؿ حؽ التتبع إلى قياـ الدائف المرتيف مف ملاحقة يقضي 

 ،1إذا انتقمت الممكية إلى الغير، كالتنفيذ عميو مباشرة في أم ذمة مالية انتقؿ إلييا رسميان "تأمينيان"

فالتتبع ىنا ىك تتبع  الغير؛يف كلك كانت حيازتيا في يد كما أف لمدائف المرتيف أف يتتبع الع

كذلؾ تنقضي ىذه  تنقضي ببيع المرىكف عف طريؽ القضاء، حؽمعنكم لمممكية، إلً أف ىذه ال

بكؿ حالة ينقضي معيا الرىف "كالنزكؿ عف الرىف مع بقاء حقو في الديف أك مع الإبراء منو، حقال

سكل ممارسة حؽ الأفضمية عمى فلا يبقى بعدىا لمدائف ,أك إحالتو لمغير بالنسبة لمدائف المحيؿ

كبناء عميو سكؼ تقكـ الباحثة في ىذا الفصؿ باستعراض حؽ التتبع مف خلاؿ  ، 2ثمف المبيع

جراءات مباشرتو، كذلؾ مف خلاؿ مبحثيف:  تكضيح مفيكمو، ككذلؾ شركطو كا 

 المبحث الأول: مفهوم حق التتبع والنص القانوني الخاص بهذا الحق:
 تمهيد وتقسيم:

العديد مف الفقياء كالعمماء في تعريؼ مفيكـ حؽ التتبع سكاء مف الناحية المغكية أك  اختمؼ 

 الناحية الًصطلاحية، حيث تستعرض الباحثة آراء الفقياء مف ىذه الناحية.
                                                           

سياـ عبد الرزاؽ السعيدم، فكرة رىف المنقكؿ دكف حيازة كالحماية القانكنية لو، المركز العربي لمنشر كالتكزيع، 1
 .395: ص2018، 1القاىرة، ط

، 1نزار كرمي، الًنقضاء الأصمي لرىف المنقكؿ، مجمع الأطرش لمكتاب المختص لمنشر كالتكزيع، تكنس، ط 2
 .47: ص2015
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 المطمب الأول: مفهوم حق التتبع:
مف  لقد تعددت مفاىيـ حؽ التتبع , حيث يمكف تتبع ىذا التعريؼ في المغة, كفي الًصطلاح

 خلاؿ الرجكع لمقكانيف المقارنة محؿ الدراسة, كىك ما يمكف الًستناد إليو في الآتي:

 الفرع الأول: تعريف التتبع لغة:

 ايمكف تعريؼ حؽ التتبع في المغة مف خلاؿ مصدر الفعؿ تبع، يتبع، تتبع، تبع الشيء تبعن  

كأتبعتو كاتبعتو سكاء، كأتبع  الانن سرت في أثره، كتبعت ف ا في الأفعاؿ، كتبعت الشيء تبكعناكتباعن 

 .1ا، إذ تبعو يريد بو شرن افلاف، فلانن 

االفرع الثاني:   :مفهوم حق التتبع اصطلاحً

كالمصرم، لـ مف خلاؿ الرجكع إلى العديد مف القكانيف كمنيا القانكف الأردني كالفمسطيني  

ا ي ىذا الشأف لمكقكؼ عمى لحؽ التتبع يمكف مف خلالو الًستناد إليو ف نلامس تعريفنا كاضحن

، كلكف اكتفت الدراسة بالتطرؽ إلى مفيكـ حؽ التتبع مف خلاؿ ما استعرضو  حقيقة ىذا المفيكـ

بعض القانكنييف بإعطاء جزء معيف مف مفيكـ ىذا الحؽ مف خلاؿ تطرقيـ إلى أحكامو كعلاقة 

ـ، كىك ما يمكف الدائف المرتيف مع غيره سكاء كاف صاحب العقار أـ حائز العقار بشكؿ عا

لمباحثة مف خلالو التطرؽ إلى ىذه المفاىيـ العديدة. كعميو، يقصد بحؽ التتبع: "قدرة الدائف 

المرتيف عمى أف ينفذ عمى العقار المرىكف كلك انتقمت ممكيتو إلى غير الراىف، فمو أف يتبع 

ية العقار المرىكف، حيث يمكف لمراىف التصرؼ بممك؛ 2العقار في أم يد ينتقؿ إلييا ىذا العقار"

ما يترتب عميو كجكد حؽ عيني قابؿ لمرىف، يتعيف بمقتضاه عمى الدائف المرتيف تتبع العقار 

                                                           
 .25جماؿ الديف، ابف منظكر، مرجع سابؽ ص1
حكيمة حميدات، كنعيمة عثماف، الحقكؽ العينية التبعية كفقنا لمتشريع الجزائرم، رسالة ماستر غير منشكرة،  2

 .26: ص2015الجمفة، الجزائر، -ف عاشكرجامعة زيا
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المرىكف في يد مالكو الجديد لمتنفيذ عميو عف طريؽ حؽ التتبع، خاصة إذا حؿ أجؿ الديف كلـ 

 .1يقـ المديف أك الحائز بكفائو

العلاقة بيف الدائف المرتيف باعتباره حؽ عيني  كما يلاحظ أف حؽ التتبع لً يظير إلً في 

نو لً يمكف اعتباره صاحب ىكف باعتباره حؽ عيني أصمي؛ حيث إتبعي، كبيف الحائز لمعقار المر 

ف الحائز ىك ئف المرتيف، كالسبب في ذلؾ يرجع إلى أالدا بالنسبةحؽ عيني تبعي كما ىك الحاؿ 

ككما ىك  ك أم حؽ عيني آخر عميو قابؿ لمرىف،تقمت إليو ممكية العقار المرىكف أكؿ مف ان

اعتبار الحائز صاحب حؽ لذلؾ فلا يمكف  العينية التبعية غير قابمة لمرىف؛ف الحقكؽ معمكـ بأ

 .عيني تبعي

كبالتالي يمكف القكؿ، بأف حؽ التتبع يعني حؽ الدائف المرتيف في التنفيذ عمى العقار  

في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف  اينو مف ثمنو متقدمن المرىكف في مكاجية الحائز، كاستيفاء د

 .2كالدائنيف المرتينيف التاليف لو في المرتبة

كما أف ىناؾ مف عرٌؼ حؽ التتبع بأنو: "الحؽ الذم مف مقتضاه أف يستطيع صاحب  

كقع فييا نتيجة  لًسترداده مف أم يدو  ؛الحؽ العيني تتبع الشيء الذم يقع عميو حقو كالمحاؽ بو

، بينما لً يحؽ ذلؾ عمى امطتو المباشرة عميو، إذ يستطيع المالؾ أف يتتبع شيء أخذ منو غصبن لس

 .3صاحب الحؽ الشخصي لأف سمطتو عمى الشي غير مباشرة"

                                                           
عادؿ شمراف الشمرم، المسؤكلية العينية لمحائز في الرىف التأميني، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة بابؿ،  1

 .40: ص2005العراؽ، 
 .41عيف المرجع: ص2
 .85نزار الصباغ،مرجع سبؽ ذكره: ص3
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 العقار كىكذا فإف حؽ التتبع يشير إلى الحؽ الذم يمكٌف الدائف المرتيف مف ملاحقة 

فيذ عميو مباشرة في أم ذمة مالية انتقؿ إلييا، كلو أف المرىكف إذا انتقمت الممكية إلى الغير كالتن

يتبع العيف كلك كانت حيازتيا في يد ذلؾ الغير، ككف التتبع ىنا يقتصر عمى التتبع المادم 

لً لما احتاج الدائف المرت نما ىك تتبع معنكم  يف تتبع العيف؛لمحيازة، كا  لأف حيازتيا في يده، كا 

ي ببيع المرىكف عف طريؽ القضاء، فلا يبقى لمدائف سكل لمممكية، إلً أف ىذا الحؽ ينقض

 .1ممارسة حؽ الأفضمية عمى ثمف المبيع

إذ يخكؿ الدائف المرتيف ممارسة حؽ التقدـ  ا لحؽ التقدـ؛كمؤيدن  ايعتبر حؽ التتبع داعمن  

عمى ثمف العقار حتى بعد خركجو مف الذمة المالية لممديف كدخكلو في ذمة الحائز، كقد تقرر 

ؽ التتبع لمدائف المرتيف كمقابؿ لًحتفاظ المديف بممكية العقار كحيازتو كحؽ التصرؼ فيو كيفما ح

كانت مرتبتو، كعميو، فإذا انتقمت ممكية العقار  ايشاء، كقد يعكد لأم مف الدائنيف المرتينيف أين 

ا إياه حؽ التي يخكلي حؽالمرىكف إلى الحائز بأم سبب مف الأسباب، فإف لممرتيف أف يستعمؿ ال

 .2الرىف في تتبع العقار المرىكف في أم يد يككف، فيطمب التنفيذ عميو في أم يد مف انتقمت إليو

اكم  في الحقكؽ العينية التبعية عنو في الحقكؽ العينية  ا أف حؽ التتبع يعتبر أكثر كضكحن

الشيء التصرؼ في  حؽالأصمية، كالسبب في ذلؾ يرجع إلى أف صاحب الحؽ العيني لً يكسب 

غير منقكصة لمالؾ الشيء، كأف تصرفات ىذا المالؾ ىي التي  حؽمحؿ الحؽ، بؿ تبقى ىذه ال

تحقؽ الحالًت العممية التي تمكف صاحب الحؽ العيني التبعي مف تتبع الشيء في يد المتصرؼ 

إذ لً يكجد شخص آخر  ؛حؽفلا يكجد ىذا الًزدكاج في الإليو، أما في الحقكؽ العينية الأصمية 

يمس ىذا  ف يتصرؼ في الشيء محؿ الحؽ تصرفناإلى جانب صاحب الحؽ العيني يحؽ لو أ

                                                           
 .47عيف المرجع، ص1
 .63ص علاء الدليمي، مرجع سبؽ ذكره:2
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الكشؼ عف أمثمة عممية  يمكف ترل الباحثة بأنو كبرغـ ذلؾ، 1الحؽ مف حيث مضمكنو كجكىره

المشرع بإقامة دعكل , حيث سمح يباشر فييا صاحب الحؽ العيني الأصمي سمطتو في التتبع

 504ككذلؾ المادة , مف القانكف المدني الأردني 505لعقار كفؽ المادة الًستحقاؽ عمى مشترم ا

التي تنص عمى أف الخصكمة في استحقاؽ المبيع قبؿ تسميمو يجب أف تكجو لمبائع كالمشترم 

فيجب إدخالو في  ,إلً إذا كاف المستحؽ ينكم الرجكع عمى البائع ,كبعد التسميـ إلى المشترم, معان 

يعتبر  في اعتقاد الباحثةكىذا  ,أف الخصكمة في ىذه الدعكل تكجو لممشترمكىذا يعني  ,الدعكل"

 .تتبعان 

ا في حؽ الغير، كما يجدر القكؿ، بأف حؽ التتبع ينشأ عندما يككف الرىف التأميني نافذن  

في حؽ الغير مف تاريخ تسجيمو في دائرة التسجيؿ العقارم، كما تككف مرتبتو  كيككف الرىف نافذنا

المرىكف إلى شخص آخر  أجؿ الديف كقد انتقؿ العقار يتو في التسجيؿ، فإف حؿٌ بحسب أسبق

أك شخص كىب إليو العقار، فإف الدائف المرتيف يستطيع أف يتتبع العقار المرىكف  ككريث مثلان 

 .2في يد ذلؾ الشخص الحائز لمعقار، كيقكـ بالتنفيذ عميو

يره مف الدائنيف العادييف أك الدائنيف كىكذا فإف لمدائف المرتيف حؽ في أف ييفضٌؿ عف غ 

التالييف لو في المرتبة في استيفاء دينو مف المقابؿ النقدم لمعقار المرىكف، كبالتالي فيك يباشر 

حقو سكاء بتتبع العقار المرىكف أك دكف الحاجة إلى ذلؾ، كيككف ىذا في الحالًت التي لً 

كيتو إلى كقت التنفيذ عميو، في ىذه الحالة بمم محتفظنايتصرؼ فييا الراىف في العقار، كيظؿ 

فيما بيف المتعاقديف، كليس تتبعنا ينفذ الدائف المرتيف عمى العقار المرىكف كأثر مباشر لمرىف 

أم أف الدائف قد يحقؽ كؿ غايتو مف الرىف كيتقدـ عمى غيره مف  لمعقار في مكاجية الحائز؛
                                                           

 .63المرجع السابؽ: ص1
مكسى فاضؿ عباس، دكر الرىف في تأميف المصارؼ مف مخاطر الًئتماف: دراسة مقارنة، رسالة دكتكراه غير 2

 .147-146، ص2014منشكرة، جامعة سانت كممنتس، 
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ية الغير، إلً أف الأفضمية كىي جكىر الحؽ تظؿ الدائنيف دكف المجكء إلى تتبع العقار في مكاج

بمجرد الأخير تنعدـ كؿ قيمة للأفضمية  ميددة إف لـ يساندىا الحؽ في التتبع، فبدكف ىذا الحؽ

تصرؼ الراىف في العقار المرىكف لشخص آخر لً يستطيع الدائف المرتيف أف يتخذ إجراءات 

ع أنو حؽ مساعد يمجأ إليو الدائف المرتيف إذا التنفيذ في مكاجيتو، كليذا فالكضع السميـ لمتتب

 .1تصرؼ الراىف في العقار المرىكف

بما سبؽ، فإف انتقاؿ الماؿ المرىكف مف الراىف إلى مالؾ جديد، لً يؤثر عمى حؽ  استئناسنا 

إذ قد يتصرؼ الراىف بالماؿ  ئف المرتيف، متى كاف الرىف مسجلان بحيث يمكف تتبع العقار؛الدا

 لمممكية كالبيع كاليبة، فالقانكف ىنا يجيز لو ىذه التصرفات، كفي ىذه ناقلان  اجائزن  صرفناالمرىكف ت

الذم انتقمت إليو الممكية  سمى الشخصالحالة تنتقؿ الممكية مثقمة بحؽ الرىف بحكـ القانكف، كيي 

ر فالحائز في مجاؿ الرىف لو معنى خاص، فيك الشخص الذم انتقمت إليو ممكية العقا حائزنا؛

مسئكلية كاممة  قاؿ الممكية، دكف أف يككف مسئكلًن المرىكف بعد الرىف بأم سبب مف أسباب انت

يستطيع الدائف المرتيف أف يستخدـ حقو في تتبع  كشخصية عف الديف المكثؽ بالرىف، كمف ثّـَ 

ىذا العقار كالتنفيذ عميو في يد الحائز، كلً تثار أم مشكمة بخصكص مصير الأفضمية المقررة 

 .2بأثر رجعي ؿٍ ، ككف ممكية الماؿ المرىكف لـ تز لمدائف المرتيف بمقتضى الرىف

كىكذا، فإف مفيكـ حؽ التتبعيشير إلى الحؽ الذم بمقتضاه يستطيع الدائف المرتيف صاحب  

نو لو أف يقكـ بتتبعو ميما كاف الشخص ، حيث إالحؽ مف تتبع العقار المرىكف في أم يد يككف

                                                           
المتفرعة  : الحقكؽ14محمد عزمي البكرم، مكسكعة الفقو كالقضاء كالتشريع في القانكف المدني الجديد، مجمد  1

"، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، 1149-985التبعية أك التأمينات العينية "المكاد -الحقكقالعينية-عف حؽ الممكية
 .459: ص2018القاىرة، مصر، 

أحمد راضي الشمرم، الأفضمية عند التزاحـ في نطاؽ عقد الرىف: دراسة قانكنية مقارنة بالفقو الإسلامي،  2
 .275: ص2019، 1ات كالبحكث العممي لمنشر كالتكزيع، القاىرة، مصر، طالمركز العربي لمدراس
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كميما كاف المالؾ، فمممالؾ تتبع العقار إذ خرج منو لمحائز، كلصاحب حؽ الذم بحكزتو العيف 

الًرتفاؽ أك حؽ الًنتفاع تتبع حقييما أينما انتقمت الرقبة، كذلؾ فإنو لمدائف المرتيف أك صاحب 

 حؽ الًمتياز تتبع العقار ميما كانت طريقة الًنتقاؿ، كميما كاف المالؾ الجديد.

 قانونية الخاصة بحق التتبع:المطمب الثاني: النصوص ال

يلاحظ أف الفقو جعؿ العلاقة في حؽ التتبع بيف  ،مف خلاؿ ما سبؽ عف مفيكـ حقؽ التتبع 

الدائف المرتيف باعتباره صاحب حؽ عيني تبعي، كالحائز لمعقار المرىكف باعتباره صاحب حؽ 

المرتيف، كالسبب عيني أصمي كالذم لً يمكف اعتباره صاحب حؽ عيني تبعي، كما ىك الدائف 

في ذلؾ يعكد إلى أف الحائز ىك كؿ مف انتقؿ إليو العقار المرىكف أك أم حؽ عيني آخر عميو 

المرىكف كممحقاتو المعتبرة عقارنا سكاء قابؿ لمرىف، كما لً يستعمؿ حؽ التتبع إلً عمى العقار 

كلً يمكف مباشرة  كانت عقارات بطبيعتيا أك عقارات بالتخصيص ىذه الصفة فلا يشمميا الرىف،

. كيخكؿ الرىف التأميني باعتباره مف الحقكؽ العينية الدائف المرتيف بممارسة حقو 1التتبع عمييا

في ىذا العقار،  افي تتبع العقار المرىكف، كذلؾ في أم يد يككف، خاصة كأف حقو يعتبر معمقن 

ة الراىف إلى حيازة كبالتالي يحؽ لو في تتبعو حتى يحصؿ عمى ىذا الحؽ بعد خركجو مف حياز 

 لو، كقد أشار المشرع الأردني صراحة إلى حؽ التتبع في مادتو اأك مكىكبن  غيره سكاء أكاف كريثنا

حؽ تتبع  اتأمينين ا، كالتي تنص عمى أف: "لمدائف المرتيف رىنن مف القانكف المدني الأردني 1352

 .2لمرتبتو. الكفاء طبقنا حمكؿ أجؿلًستيفاء دينو عند  ؛العقار المرىكف في يد أم حائز لو

فقد خكٌؿ الدائف المرتيف بالقياـ بحقو في تتبع العقار الفمسطينيأما مشركع القانكف المدني  

المرىكف ككذلؾ المطالبة بنزع ممكية حائز العقار كذلؾ مف أجؿ استرداد دينو، إلً إذا قاـ الحائز 

                                                           
 .65-64علاء الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 مف القانكف المدني الأردني. 1352المادة 2
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قرة الأكلى مف مشركع القانكف الف 1198بتسديد الديف أك تطيير العقار، حيث تنص المادة 

المدني الفمسطيني المذككر عمى أنو:"يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف يطمب نزع 

ممكية العقار المرىكف في يد الحائز ليذا العقار، إلً إذا اختار الحائز أف يقضي الديف أك يطير 

 .1العقار مف الديف أك يتخمى عنو"

لحؽ التقدـ،  ح مف النصكص السابقة يعتبر داعمنا كمتممناكما يتضكىكذا فإف حؽ التتبع  

حيث يخكؿ الدائف المرتيف ممارسة حؽ التقدـ عمى ثمف العقار حتى بعد خركجو مف الذمة 

المالية لممديف، كدخكلو في ذمة الحائز، كقد تقرر حؽ التتبع لمدائف المرتيف، كمقابؿ لًحتفاظ 

كبحؽ التصرؼ فيو كيفما يشاء، كقد يعكد لأم مف الدائنيف  المديف بممكية العقار كحيازتو،

كانت مرتبتو، كعميو فإذا انتقمت ممكية العقار المرىكف إلى الحائز بأم سبب مف  االمرتينيف أين 

التي يخكليا إياه حؽ الرىف في تتبع العقار المرىكف في  حؽالأسباب، فإف لممرتيف أف يستعمؿ ال

مف  1355كما أشار نص المادة ، 2عميو في يد مف انتقؿ إليو أم يد يككف، فيطمب التنفيذ

أف يؤدم ديف الرىف  اتأمينين االقانكف الأردني سالؼ الذكر بأنو: "لحائز العقار المرىكف رىنن 

اه عمى المديف، كلو أف يحؿ محؿ الدائف الذم استكفى كالنفقات بعد إنذاره بعد أف يرجع بما أدٌ 

 .3دينو فيما لو مف حقكؽ"

ىكذا فإف نص المادة السابقة يبيف أنو يحؽ لحائز العقار الكفاء بالديف عند حمكؿ أجمو، ك  

كبمجرد إنذاره بذلؾ مف قبؿ الدائف المرتيف قبؿ أف يبدأ إجراءات تتبع العقار المرىكف، مع 

مف القانكف المدني  1358استمرار حقو في الكفاء بدينو إلى حيف رسك المزايدة بمكجب المادة 

                                                           
 الفقرة الأكلى مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1198المادة 1
 .63علاء الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص2
 القانكف المدني الأردني.مف  1355المادة  3
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، غير أف التأخر في كفاء الديف سيترتب عميو مطالبات إضافية كالفكائد كالمصركفات 1دنيالأر 

القضائية المختمفة التي تبدأ مف حيف إنذاره، لمؾ يككف مف مصمحة الحائز المبادرة إلى ذلؾ مف 

 .2كقت إنذاره، قبؿ أف يقكـ الدائف المرتيف بمباشرة حقو في التتبع، بمقتضى القانكف الأردني

مف القانكف المدني المصرم فقد أشارت في الفقرة الثانية منيا بأنو:  1060أما المادة  

"يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الدائف أف ينزع ممكية العقار المرىكف في يد الحائز ليا 

كيعتبر  ير العقار مف الرىف أك يتخمى عنو،العقار، إلً إذا اختار الحائز أف يقضي الديف أك يظ

لمعقار كؿ مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار أك أم حؽ عيني آخر  احائزن 

 .3مسئكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف" مسئكلًن عميو قابؿ لمرىف دكف أف يككف 

 اعينين  اكىكذا فإف العديد مف مكاد القانكف المدني المصرم رقـ تفيد بأف لمدائف المرتيف حقن  

لعقار المرىكف يخكلو مزية تتبع العقار عند حمكؿ أجؿ الديف كذلؾ بتفكيضو نزع ممكية عمى ا

، كالحائز ىك كؿ مف اكتسب ممكية العقار المثقؿ بحؽ العقار المرىكف في يد الحائز ليذا العقار

عميو بمكجب سند سابؽ في تسجيمو عمى تسجيؿ تنبيو نزع الممكية دكف  اا عينين عيني تبعي أك حقن 

إنذاره بالدفع أك  عف الديف المضمكف، كطالما أف ىذا الحائز قد ت ٌـ ا شخصين ف يككف مسئكلًن أ

                                                           
مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: " يجكز لحائز العقار المرىكف رىننا تأمينينا أف يدخؿ  1358تنص المادة  1

في إجراءات بيع العقار بالمزاد فإذا رسا المزاد عميو كأدل الثمف اعتبر مالكان لمعقار بمقتضى سند ممكيتو الأصمي 
 المسجؿ". كيتحرر العقار مف الحؽ

 .1461محمد إبراىيـ أبك الييجاء، كعلاء شككت الدليمي،مرجع سابؽ، ص 2
 مف القانكف المدني المصرم. 2الفقرة  1060المادة  3
  مف القانكف المدني المصرم بأنو: "إذا لـ يختر الحائز أف يقضي الديكف المقيدة أك يطير  1072تشير المادة

قار، فلا يجكز لمدائف المرتيف أف يتخذ في مكاجيتو إجراءات نزع الممكية كفقنا العقار مف الرىف أك يتخمى عف الع
لأحكاـ قانكف المرافعات، إلً بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أك تخمية العقار كيككف الإنذار بعد التنبيو عمى 

 المديف الممكية أك مع ىذا التنبيو في كقت كاحد.
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منيما، فإف لمدائف المرتيف أف ينفذ عمى العقار المرىكف تحت  المقانكف فمـ يختر أين  التخمية طبقنا

 .1يديو

ة، فالحؽ مقرر غير قابؿ لمتجزئ اكما اعتبرت العديد مف التشريعات أف حؽ التتبع يعتبر حقن  

ماف الكفاء بالديف بجميع أجزاءه لض كيقصد بذلؾ أف الرىف يبقى قائمنا لمصمحة الدائف المرتيف،

، 2مف مجمة الأحكاـ العدلية 731ف ذلؾ يمكف استخلاصو مف خلاؿ المادة المضمكف، حيث إ

ىكف ؿ المر ، كالتي أشارت بشكؿ صريح أف الما3مف القانكف المدني الأردني 1333ككذلؾ المادة 

لكؿ الديف المكضكع مف أجمو بجميع أجزائو، كىك ما أشارت إليو المادة  اجزاءه يعد ضامنن بجميع أ

تجدر الإشارة أف المشرع المصرم لـ ينظـ حؽ ك  .4مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني 1190

و اكتفى التتبع بصكرة كاضحة أك بنصكص خاصة كما نظمتو العديد مف التشريعات الأخرل، لكن

مف القانكف المدني  1096بالإشارة إليو مف خلاؿ تعريؼ الرىف الحيازم مف خلاؿ نص المادة 

يككف الرىف التأميني كحؽ التتبع في الأصؿ عمى العقارات، لكنو يجكز أف يرد حؽ ، 5المصرم

                                                           
معمقنا عميو بأحدث أحكاـ محكمة النقض، دار محمكد لمطباعة كالنشر،  محمكد ربيع خاطر، القانكف المدني1

 .480-479: ص2018، 1القاىرة، ط
مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "إذا قبض مقدارنا مف الماؿ لً يمزـ رد مقدار مف الرىف  731تنص المادة  2

مساكو إلى أف يستكفي بقي ا، لكف إذا رىف شيئيف كتعيف مقابؿ ذلؾ، كلممرتيف الحؽ بحبس الرىف كا  ة الديف تمامن
 لكؿ منيما مقدارنا مف الديف فعند أداء المقدار المعيف لأحدىما فممراىف أف يستخمصو كحده.

مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "الرىف لً يتجزأ ككؿ جزء مف العقار المرىكف ضامف  1333تنص المادة  3
 ف بالعقار المرىكف".لكؿ الديف ككؿ جزء مف الديف مضمك 

يقع باطلان كؿ اتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند -1مف مشركع القانكف الفمسطيني عمى أنو: "  1190تنص المادة  4
عدـ استيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو في أف يتممؾ العقار المرىكف في نظير ثمف معمكـ أيان كاف، أك أف يبيعو دكف 

كمع ذلؾ يجكز بعد حمكؿ -2ف كلك كاف ىذا الًتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف. مراعاة الإجراءات التي فرضيا القانك 
 الديف أك قسط منو الًتفاؽ عمى أف ينزؿ المديف لدائنو عف العقار المرىكف كفاءن لدينو.

مف القانكف المدني المصرم مف خلاؿ تعريؼ الرىف الحيازم بأنو: "عقد يمتزـ بو شخص،  1096تشير المادة  5
عميو أك عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أك إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، شيئنا يرتب عميو لمدائف حقنا  ضماننا الديف

عينينا يخكلو حبس الشيء لحيف استيفاء الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في 
 اقتضاء حقو مف ثمف ىذا الشيء في أم يد يككف.
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مادة التتبع عمى المنقكلًت الخاضعة لإجراءات التسجيؿ، كىك ما نص عميو المشرع الأردني في ال

مف القانكف المدني الأردني، كالذم نص عمى أنو: "تسرم أحكاـ الرىف التأميني عمى  1334

المنقكؿ الذم تقتضي قكانينو الخاصة تسجيمو كالسيارة كالسفينة"، كقد جاء في المذكرة الإيضاحية 

جيمو إلحاؽ المنقكؿ الذم تقتضي قكانينو الخاصة تس رؤللمقانكف المدني الأردني بأنو: "كقد 

 .1كالسيارة كالسفينة كالطائرة بالرىف التأميني"

كما اىتمت العديد مف النصكص التشريعية بالحالًت التي لً يستطيع فييا الدائف المرتيف  

مف أسباب الديف كأف يككف أصؿ ىذا  اككجكد سببن  لؾذك استعماؿ حقو بتتبع العقار المرىكف، 

الديف ككقؼ تتبع العقار  تي تؤدم لًنقضاءالديف غير مشركع، أك كغيرىا مف الأسباب ال

مف القانكف  1368كتنازؿ الدائف المرتيف عف دينو بتنازؿ مكثؽ، حيث كرد في المادة  المرىكف؛

تنازؿ الدائف المدني الأردني لتأكيد ذلؾ، فتنص ىذه المادة عمى أنو: "ينقضي الرىف التأميني إذا 

 .2عف حؽ الرىف مع بقاء الديف" كلو أف يتنازؿا مكثقن  المرتيف عنو تنازلًن 

كذلؾ يمكف أف ينقضي ىذا الديف كيقؼ تتبع العقار بتنازؿ الدائف عف مرتبتو، كلؾ كما  

أكدت محكمة التمييز الأردنية، حيث قالت: "إذا أقرت المدعية بأنيا قد قامت بإلغاء سند التأميف، 

ف الرىف التأميني ينقضي إذا تنازؿ فإنيا تككف بذلؾ قد أبرأت ذمة الكفيؿ العيني مف الديف، لأ

 ا، لكنو يشترط أيضن ف يقؼ التتبع كينقضي الديف بالمقاصةدائف عف مرتبتو....". كذلؾ يمكف أال

لً بقي الرىف،  لًنقضاء الديف بالمقاصة انقضاء جميع الديف المضمكف كعدـ بقاء شيء منو، كا 

الديف كيقؼ تتبع العقار باستحالة  كما أنو قد ينقضي كذلؾ عملان بقاعدة عدـ تجزئة الرىف،

                                                           
 .22ي الخكالدة، مرجع سابؽ، صفكزم عم 1
 مف القانكف المدني الأردني. 1368المادة  2
  مف القانكف المدني الأردني بأنو: " المقاصة إيفاء ديف مطمكب لدائف بديف مطمكب منو  343تشير المادة

 لمدينو"
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ليذه الحالًت فإف الدائف المرتيف لً يستطيع  ا، كغيرىا. كىكذا فإنو كفقن ، ككمؾ التقادـالتنفيذ

استعماؿ حقو في تتبع العقار المرىكف طالما أف أجؿ الديف المضمكف قد انقضى، فميس لو أف 

ف كاف بيد الحا  .1ئزينفذ عمى ىذا العقار المرىكف حتى كا 

أما في مشركع القانكف المدني الفمسطيني فقد حدد انقضاء الرىف التأميني كحؽ التتبع  

لمدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف في عدة حالًت منيا البيع الجبرم بالمزاد العمني كدفع 

 .2الثمف لمدائف، ككذلؾ بتنازؿ الدائف المرتيف بكرقة رسمية في دائرة التسجيؿ

، حيث نصت مف القانكف المدني 1056ة شرع المصرم فقد عالج ذلؾ في المادكأما الم 

المادة عمى أنو: "يستكفى الدائنكف المرتينكف حقكقيـ قبؿ الدائنيف العادييف مف ثمف العقار 

المرىكف أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك كانكا قد أجركا القيد 

 في يكـ كاحد".

كذا كمف خلاؿ ىذه النصكص التي بينت أف التشريعات المختمفة قد عالجت مكضكع كى 

التتبع لمعقار المرىكف مف قبؿ الدائف المرتيف، كأكجبت عمى المرتيف المسارعة بقيد رىنو كي لً 

                                                           
  كتراعى -2ؾ محمو.ينقضي الرىف التأميني بيلا-1مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "  1369تؤكد المادة

 أحكاـ ىلاؾ الرىف المنصكص عمييا في ىذا القانكف".
  إذا انقضت مدة التقادـ عمى الديف المكثؽ -1مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: " 1372تشير المادة

ذا انتقؿ العقار المرىكف إلى حائز فمو أف يحتج با-2بالرىف، جاز لمراىف أف يطمب الحكـ بفؾ الرىف.  لتقادـ إذا كا 
 سكت المرتيف دكف عذر عف رفع دعكل الرىف عميو مدة خمس عشرة سنة.

عمي عبد العزيز السعكد، حؽ الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف في التشريع الأردني: دراسة مقارنة، رسالة 1
 .11-10: ص2014ماجستير غير منشكرة، جامعة آؿ البيت، الأردف، 

مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "ينقضي حؽ الرىف الرسمي إذا بيع العقار مف  1222تنص المادة  2
المرىكف بيعنا جبرينا بالمزاد العمني كفقنا لمقانكف كدفع ثمنو إلى الدائنيف المرتينيف طبقنا لمرتبة كؿ منيـ، أك بإيداعو 

" ينقضي الرىف الرسمي إذا نزؿ الدائف مف القانكف ذاتو فتنص عمى أنو:  1223خزانة المحكمة". أما المادة 
المرتيف عنو بكرقة رسمية تنظـ بدائرة التسجيؿ، كلو أف ينزؿ عف حؽ الرىف مع بقاء الديف، كفي ىذه الحالة 

 يبقى الديف قائمنا ما لـ يتبيف أف الديف قصد إبراء المديف منو".



 

38 
 

يتعرض لممخاطر، حيث أنو يمكف أف تتأخر مرتبة الرىف إذا سبقو دائف آخر، كىك ما سيعطؿ 

تبع العقار المرىكف. كىك ما يكجب أيضان عمى الحائز عمى العقار بتسجيؿ ممكيتو قياـ المرتيف بت

لمعقار ضمف الدائرة المختصة قبؿ أف يقكـ الدائف المرتيف بتنفيذ الرىف، كذلؾ كفؽ القاعدة 

التي تنص عمى أنو: "لً تنتقؿ الممكية كلً  1148القانكنية في القانكف المدني الأردني في مادتو 

. 1لأحكاـ القكانيف الخاصة بو" االعينية بيف المتعاقديف كفي حؽ الغير إلً بالتسجيؿ ككفقن الحقكؽ 

لما سبؽ، فقد بينت العديد مف التشريعات مفيكـ حؽ التتبع ككذلؾ كيفية سريانو مف  استنادناك 

خلاؿ عشرات النصكص التي أكضحت كفسرت ىذا المعنى، كمف ىذه القكانيف القانكف المدني 

 ي، كالقانكف المدني المصرم، كمشركع القانكف المدني الفمسطيني.الأردن

 جراءاته:التتبع وا  المبحث الثاني: شروط حق 
 تمهيد وتقسيم:

، كبمقتضاه يككف حق التقدمىما:  ،إف حؽ الرىف الرسمي يخكٌؿ لمدائنيف ميزتيف ميمتيف 

كية عمى جميع الدائنيف لمدائف صاحبو أف يستكفي حقو مف ثمف العقار المرىكف، كذلؾ بالأكل

العادييف، مف ناحية، كجميع الدائنيف ذكم الحقكؽ العينية التبعية عمى ذات العقار، كالمتأخريف 

، كالذم بمقتضاه يستكفي الدائف صاحبو حق التتبععنو في المرتبة مف ناحية أخرل. كالثاني: 

ر الراىف ميما تتعدد انتقاليا، حقو مف ثمف العقار المرىكف، كلك انتقمت ممكية ىذا العقار إلى غي

الدائف لًستيفاء حقو مف ثمف العقار المرىكف إذا انتقمت ممكيتو إلى غير  حؽحيث تخكؿ ىذه ال

 .2الراىف

                                                           
 .13عمي السعكد، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 .116ع سابؽ، صأحمد عرفة أحمد يكسؼ، مرج 2
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كما أف حؽ التتبع مف الحقكؽ الميمة، حيث أنو لكلً ىذا الحؽ لما استطاع الدائف المرتيف  

عف  كية المرىكف طالما لـ يكف مسئكلًن و ممالتنفيذ عمى الماؿ المرىكف بمكاجية مف انتقمت إلي

لأنو لً يجكز التنفيذ إلً عمى أمكاؿ المديف، كىي في الأصؿ ضامنة لمكفاء بديكنو، كلً  ؛الديف

 .1لممديف اؿ غير المديف إلً إذا كاف كفيلان يجكز التنفيذ عمى أمك 

كشركط  التتبع, حؽكبناءن عميو، فإف الباحثة سكؼ تستعرض مف خلاؿ ىذا المبحث  

 مباشرتيا، ككذلؾ الإجراءات التي يتـ مف خلاليا مباشرتيا، كذلؾ مف خلاؿ مطمبيف:

 روط مباشرة حق التتبع:شالمطمب الأول: 

إف حؽ تتبع العقار المرىكف متاح لكؿ دائف مرتيف، بصرؼ النظر عف مرتبة رىنو، لكف  

يف أف يتتبع العقار دائف مرت ، كلً يعني أف لكؿؿ فإف ىذا الحؽ لً يترتب تمقائينافي المقاب

بصكرة مطمقة، فحتى نككف أماـ حؽ تتبع بالمعنى الحقيقي ليذا الحؽ لً بد  المرىكف رىننا تأمينينا

مف تكافر شركط معينة لً يتمكف بعدـ تكافرىا الدائف المرتيف مف تتبع العقار المرىكف بيد الحائز، 

لكف لً يتمكف  يككف الرىف قائمنا كمضمكننا ف المضمكف، فقدكالتنفيذ عميو عند حمكؿ أجؿ الدي

الدائف المرتيف مف ممارسة حؽ التتبع لغياب شرط أساسي تطمبو القانكف لممارسة ىذا الحؽ، 

كبعض ىذه الشركط خاص بالدائف المرتيف، كبعضيا الآخر خاص بحائز العقار المرىكف، أما 

راء الي يقكـ بو الدائف المرتيف العمة في اشتراط تكافر ىذه الشركط تتمثؿ في خطكرة الإج

كالمتمثؿ بالتنفيذ عمى العقار المرىكف كىك بيد الحائز، كبالتالي قد يؤدم ذلؾ إلى خركج العقار 

 مف ممكو. 

                                                           
 .211مكسى فاضؿ عباس، مرجع سابؽ، ص1
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كلذلؾ كاف لً بد مف إحاطة ىذا الإجراء بالعديد مف الشركط كالضمانات التي تسبؽ  

لً يستطيع الدائف مف التنفيذ عمى العقار  إجراءات التنفيذ عمى العقار الضامف لمديف، كبالتالي

 .1المرىكف إلً بتكافر ىذه الشركط

كلمتطرؽ إلى ىذا المطمب سيتـ تناكؿ شركط مباشرة حؽ تتبع العقار المرىكف مف قبؿ  

قانكنية اختص  حؽالدائف المرتيف، خاصة كأنو يجكز لو تتبع ىذا العقار في أم يد كانت ككنيا 

 داد ديكنو.بيا الدائف المرتيف لس

   الفرع الأول: الشروط المتعمقة بالدائن المرتهن:

حتى يستطيع الدائف المرتيف مف ممارسة حقو في تتبع العقار المرىكف، فإف ىناؾ العديد  

مف الشركط التي لً بد مف تكافرىا في ىذا الدائف كي يستطيع ممارسة ىذا الحؽ، كمف ىذه 

 الشركط ما يمي:

 ن المضمون بالرهن:: حمول أجل الديأولًا 

حيث لً يستطيع الدائف المرتيف قبؿ حمكؿ أجؿ الديف أف يقكـ بالتنفيذ عمى العقار، سكاء  

الممنكح أكاف ىذا العقار بيد الراىف أك تحت يد الحائز، كما يستطيع الحائز أف يتمسؾ بالأجؿ 

يستطيع الدائف المرتيف  منحو القاضي لممديف، كفي المقابؿ اقضائين  لممديف الراىف، كلك كاف أجلان 

أف يتتبع العقار المرىكف كينفذ عميو عند حمكؿ أجؿ الديف، أك عند سقكط ىذا الأجؿ، فإذا نزؿ 

حتى لك لـ يحؿ الأجؿ المديف الراىف عف الديف يستطيع الدائف المرتيف التنفيذ عمى القرار، 

 .2لممنكح لو، كذلؾ لأف المديف الراىف قد نزؿ عف الديف كالأجؿ االمحدد أصلان 

                                                           
 .42فكزم عمي الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره: ص 1
 .48فكزم عمي الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره ص2
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 اتأمينين امف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "لمدائف المرتيف رىنن  1352كقد نصت المادة  

، 1لمرتبتو اتتبع العقار المرىكف في يد أم حائز لو لًستيفاء دينو عند حمكؿ أجؿ الكفاء بو طبقن 

في فقرتيا الأكلى  331أما فيما يتعمؽ بسقكط أجؿ الديف نتيجة إفلاس المديف، فقد نصت المادة 

مف قانكف التجارة الأردني بالقكؿ: "يسقط الحكـ بشير الإفلاس آجاؿ الديكف المترتبة في ذمة 

مف القانكف المدني المصرم نصت عمى أنو: "يجكز لمدائف  1060.كما أف المادة 2المفمس"

ذا العقار، إلً إذا المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف ينزع ممكية العقار المرىكف في يد أم حائز لي

 .3اختار الحائز أف يقضي الديف، أك يقكـ بتطيير العقار مف الرىف أك أف يتخمى عنو"

عمى أنو:  1198كما أف مشركع القانكف الفمسطيني فقد نصت الفقرة الأكلى مف المادة  

حائز "يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف يطمب نزع ممكية العقار المرىكف في يد ال

 .4ليذا العقار، إلً إذا اختار الحائز أف يقضي الديف أك يطير العقار مف الديف أك يتخمى عنو"

كىكذا يتضح مف النصكص السابقة بأف الدائف المرتيف لً يستطيع بأم حاؿ مف الأحكاؿ  

لً لذلؾ الشرط  و إلً إذا حؿ اجؿ الديف، كتطبيقنامباشرة حؽ تتبع العقار المرىكف لمتنفيذ عمي

يمكف لمدائف المرتيف مباشرة حقو في تتبع ىذا العقار إلً بتحقؽ الشرط في أف يحؿ أجؿ ىذا 

 الديف.

 

 

                                                           
 مف القانكف المدني الأردني. 1352المادة 1
 مف قانكف التجارة الأردني. 331الفقرة الأكلى مف المادة  2
 المصرم.مف القانكف المدني  1060المادة  3
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1198المادة  4
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 : أن يكون الرهن نافذاً في حق الغير "الحائز":ثانيًا

ف الدائف المرتيف لً يستطيع مباشرة حؽ تتبع العقار المرىكف لمتنفيذ، دكف أف يككف حيث إ 

ف ا؛ حيث إفي مكاجية الحائز، كىك لً يككف كذلؾ إلً إذا كاف مقيدن  احقو عمى ىذا العقار نافذن 

حؽ التتبع ما ىك إلً تزاحـ بيف صاحب حؽ عيني تبعي كىك الدائف المرتيف كبيف حؽ عيني 

في مكاجية الغير إلً  ركؼ أف كلاىما لً يككف حقو نافذناأصمي كىك المتصرؼ إليو، كمف المع

عقارم إلً بالتسجيؿ في دائرة التسجيؿ العقارم، لذلؾ مف كلً ينعقد التصرؼ ال ،1بعد مدة

الضركرم أف يقكـ الدائف المرتيف بتسجيؿ حقو في دائرة التسجيؿ العقارم، كىك ما نصت عميو 

مف القانكف المديف الأردني بقكليا: "لً ينعقد الرىف التأميني إلً بتسجيمو."، ككذلؾ  1323المادة 

المدني الأردني بقكليا: "لً تنتقؿ الممكية كلً الحقكؽ العينية مف القانكف  1148نصت المادة 

كىكذا نكف الخاصة"، لأحكاـ القا  في حؽ الغير إلً بالتسجيؿ كفقناالأخرل بيف المتعاقديف كلً

ف قبؿ أف يشترط لسرياف حؽ الدائف المرتيف في حؽ الغير أف يقكـ الدائف المرتيف بتسجيؿ الرى

 .2عمى العقار المرىكف يكتسب الغير حقنا عينينا

خارج دائرة  كما قضت محكمة التمييز الأردنية بأف رىف الأمكاؿ غير المنقكلة أك بيعيا 

إليو"، كبالتالي نجد أف قيد  ا، كلً يجكز الًدعاء بالإثراء بلا سبب استنادن التسجيؿ يعتبر باطلان 

كأما المشرع المصرم فقد عالج ذلؾ  ،3انتقاؿ الممكية كقيد الرىف التأميني يتـ تسجيمو بذات الدائرة

بأنو: "يستكفى الدائنكف المرتينكف حقكقيـ قبؿ مف القانكف المدني المصرم  1056في المادة 

                                                           
-ذىبية ياحي، كليمى عبد الرحماني، الرىف الحيازم العقارم، رسالة ماستر غير منشكرة، جامعة مكلكد معمرم 1

 .61: ص2018تيزم كزك، الجزائر، 
 .72علاء شككت الدليمي، مرجع سابؽ، ص 2
 .47: صفكزم عمي الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره3
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محؿ ىذا العقار بحسب مرتبة  الدائنيف العادييف مف ثمف العقار المرىكف أك مف الماؿ الذم حؿَّ 

 كؿ منيـ كلك كانكا قد أجركا القيد في يكـ كاحد".

اتجو مشركع القانكف الفمسطيني ذات الًتجاه مف القانكف المصرم، حيث نصت المادة كما  

عمى أنو: "يستكفى الدائنكف المرتينكف حقكقيـ قبؿ الدائنيف مشركع القانكف المذككر  مف 1194

العادييف مف ثمف العقار المرىكف، أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار، بحسب مرتبة كؿ 

 .1ا قد أجركا التسجيؿ في يكـ كاحد"منيـ كلك كانك 

كىكذا كمف خلاؿ النصكص السابقة فإنو مف الكاجب عمى الدائف المرتيف الإسراع بتسجيؿ  

رىنو كقيد عقاره في الدائرة المختصة بالتسجيؿ، كأف تأخره عف ىذا التسجيؿ مف المحتمؿ أف 

تبتو لدل المديف يمكف أف يعرضو إلى الكثير مف المشكلات كالعقبات كالمخاطر، خاصة أف مر 

 تتأخر إذا سبقو أحد الدائنيف في إجراء القيد.

 لمعقار المرهون: ا: أن يكون الحائز مالكً اثالثً 

لً يككف حؽ التتبع إلً في مكاجية حائز العقار، كلً يقصد بالحائز ىنا مف تككف لو الحيازة  

لعقار قانكنية ككاضع اليد عميو سكاء العرضية أك المؤقتة كالمستأجر، كلً مف تككف لو حيازة ىذا ا

لمعقار تكافر شركط معينة  ة، بؿ يجب لكي يعتبر الشخص حائزناأكاف حسف النية أـ سيء الني

عمى مف القانكف المدني الأردني سابؽ الذكر  1354كقد نصت المادة ، 2فيو نص عمييا القانكف

ميو، د الرىف ممكيتو، أك حؽ عيني آخر علمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بع أنو: "يعتبر حائزنا

. كأما القانكف المدني المصرم فقد نصت المادة 3ديف الرىف" بأم سبب دكف أف يمزمو شخصينا
                                                           

 مف مشركع القانكف الفمسطيني. 1194المادة  1
 .74علاء الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص2
 مف القانكف المدني الأردني. 1354المادة  3
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منو عمى تعريؼ الحائز بأنو: "كؿ مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية العقار  1060

كلية شخصية عف الديف المضمكف مسئ قابؿ لمرىف، دكف أف يككف مسئكلًن  أك أم حؽ عيني آخر

 . ك1بالرىف"

 يعد حائزنا" في الفقرة الثانية عمى أنو: 1198أما مشركع القانكف الفمسطيني فقد نص في مادتو 

لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار، أك أم حؽ عيني 

. 2ليو شخصية عف الديف المضمكف بالرىف"مسئك  و قابؿ لمرىف دكف أف يككف مسئكلًن آخر عمي

ىا في الشخص كبناءن عمى النصكص السابقة يمكف استخلاص أىـ الشركط التي يجب تكافر 

ألً يككف مف ك  ك جزء منو.اكتسب ممكية العقار المرىكف كمو أأف يككف قد الحائز لمعقار، كىي:

أف يككف لمضمكف بالرىف ك لديف اكسب الحؽ العيني عمى العقار مسئكؿ مسئكلية شخصية عف ا

قبمو لً  لأنو لك قيده العيني بعد قيد الرىف كليس قبمو؛ الحائز قد تممؾ العقار المرىكف أك الحؽ

ؽ الغير، كلً يستطيع الدائف المرتيف مباشرة حقو في التتبع ضد الحائز، في ح يككف الرىف نافذنا

 ككنو قد انتقمت إليو ممكية العقار خالية مف الرىف.

 ع الثاني: الشروط المتعمقة بحائز العقار:الفر 

نو يمكف القكؿ أف ارىس حؽ التتبع في مكاجيتو، حيث إإف الحائز ىك الشخص الذم ييم 

الحائز في مجاؿ حؽ التتبع ليس ىك الحائز في مجاؿ كسب الممكية، فميس كؿ حائز لمعقار 

فر فيو مجمكعة مف الشركط ، بؿ يجب أف تتكازة قانكنية أك عرضية يعتبر حائزناالمرىكف حيا

 يمكف إجماليا في الآتي:

 
                                                           

 مف القانكف المدني المصرم. 1060المادة رقـ  1
 مف مشركع القانكف الفمسطيني. 1198الفقرة الثانية مف المادة  2
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 : ألا يكون مسئولًا مسئولية شخصية عن الدين المضمون بالرهن:أولًا 

لك افترضنا أف  حيث تكمف الحكمة في ىذا الشرط بشكؿ كاضح كصريح مف خلاؿ أنو 

لمرتيف بحاجة مسئكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف، لما كاف الدائف ا الغير كاف مسئكلًن 

نما يباشر إجراءات التنفيذ عمى العقار تحت يد ىذا الغير استنادن  ا إلى إلى مباشرة حؽ التتبع، كا 

حؽ الرىف ذاتو، كما أف القانكف يقتضي بأف المديف يمتزـ بأداء الديف لضماف جميع أمكالو، 

، كما 1تنفيذ عميوكلمحائز مف حقكؽ ما يتنافى مع ذلؾ كحقو بتطيير العقار الذم يحكؿ دكف ال

لمعقار المرىكف مف المكرث، كذلؾ لأف ممكية العقار المرىكف لً تنتقؿ  أف الكارث لً يعد حائز

لمبدأ لً  اإليو مف المكرث إلً بعد سداد الديف المضمكف بالرىف، أم بعد زكاؿ الرىف، كذلؾ طبقن 

مف القانكف  1109ادة تركة إلً بعد سداد الديكف، كىذا ما نص عميو المشرع الأردني في الم

المدني التي تنص عمى أنو: "بعد تنفيذ التزامات التركة يؤكؿ ما بقي مف أمكاليا إلى الكرثة كؿ 

ف الديف المضمكف بالرىف ىك إحدل . حيث إ2ب نصيبو القانكني"بحسب نصيبو الشرعي أك بحس

 التزامات ىذه التركة.

لمبدأ لً  المعقار المرىكف، كذلؾ كفقن  ئزناي المصرم فلا يعتبر الكارث حاأما القانكف المدن 

تركة إلً بعد سداد الديف، حيث لً يتحقؽ فرض انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إلى كارث الرىف إلً 

يستعمؿ ضده حؽ  ابعد سداد الديكف جميعيا، كحينئذ لً يككف ىناؾ محؿ لًعتبار الكارث حائزن 

عف  عقار المرىكف، كذلؾ لككنو مسئكلًن كـ الحائز لمالتتبع. كما أف الكفيؿ العيني لً يعتبر في ح

                                                           
ليمي، الكسائؿ القانكنية الممنكحة لحائز العقار في مكاجية الدائف المرتيف: دراسة محمد أبك الييجاء كعلاء الد1

: 2016، 4، ممحؽ43مقارنة في القانكنيف الأردني كالعراقي، مجمة دراسات، عمكـ الشريعة كالقانكف، المجمد
 . 1462ص

 مف القانكف المدني الأردني. 1109المادة 2
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سداد الديف في حدكد قيمة العقار المرىكف، فيك لـ تنتقؿ إليو ممكية العقار المرىكف، كليس لو ما 

 .1لمحائز كتطييره لمعقار

منو عمى  1198دة كأما مشركع القانكف المدني الفمسطيني فقد نصت الفقرة الثانية مف الما 

لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار، أك  حائزناأنو: "يعد 

مسئكلية شخصية عف الديف المضمكف  لمرىف دكف أف يككف مسئكلًن  أم حؽ عيني آخر عميو قابؿ

 .2بالرىف"

ديف في سداد المعقار المرىكف كذلؾ ككنو مسئكلًن ل مؽ بالكفيؿ العيني فلا يعد حائزكفيما يتع 

في حدكد قيمة العقار المرىكف، فيك لـ تنتقؿ إليو ممكية العقار المرىكف، كليس لو ما لمحائز 

ر، كحتى لك كاف عقد كتطييره لمعقار، كما لً يعتبر حائزان كؿ مف الحائز العرضي كالمستأج

ينزع  قبؿ تسجيؿ عقد الرىف، كلً ترفع دعكل رىف عميو، كبالتالي ليس لممرتيف أف إيجاره مسجلان 

، بؿ يتعيف تكجو الإجراءات ضد الراىف كالسبب في ف يده كلك كاف عقد الإيجار مسجلان العقار م

 .3اعينين  الممستأجر كلً يكسبو حقن  اشخصين  الإيجار ينشئ حقناذلؾ أف عقد 

 أن يكون قد كسب الحق بعد الرهن وقبل تسجيل التنبيه بنزع الممكية:: اثانيً 

الرىف لكاف الرىف غير نافذ، كبالتالي لً يككف مف حؽ الدائف ذلؾ أنو لك كسب حقو قبؿ  

ذا كسب حقو بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية فيككف لمدائف  المرتيف أف يتتبع العقار في يده، كا 

قبؿ ىذا  التنفيذ في مكاجية مف كاف مالكنا المرتيف أف يتجاىؿ حقو كيباشر إجراءات

                                                           
، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، القاىرة، مصر، د.ت: 14الجديد، مجمد محمد عزمي البكرم، القانكف المدني1

 .466ص
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1198الفقرة الثانية مف المادة 2
 .69-68علاء شككت الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص 3
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ت إلى الشخص قبؿ تسجيؿ الرىف فإف الدائف المرتيف لً .كبذلؾ فإف الممكية إذا انتقم1التسجيؿ

يستطيع الًحتجاج بحقو في مكاجيتو، كلً يككف لو الحؽ في مباشرة إجراءات التتبع، أما إذا 

انتقمت الممكية إلى المتصرؼ إليو بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، ففي ىذه الحالة لً يسرم حؽ 

كلمدائف المرتيف أف يتجاىؿ التصرؼ، كأف يقكـ بالتنفيذ المتصرؼ إليو في حؽ الدائف المرتيف، 

مف  1345. كلقد أكدت ذلؾ المادة 2لو في مكاجية الراىف باعتباره مالكناعمى العقار المرىكف 

القانكف المدني الأردني كالتي نصت عمى أنو: "ينفذ الرىف التأميني في حؽ غير المتعاقديف مف 

 .3عمى العقار المرىكف" اعينين  بؿ أف يكسب الغير حقناة التسجيؿ قتاريخ تسجيمو في دائر 

مف قانكف الشير العقارم المصرم فقد نصت عمى أنو: "لً ينفذ تصرؼ  405أما المادة  

المديف أك الحائز أك الكفيؿ العيني في العقار كلً ينفذ كذلؾ ما يترتب عميو مف رىف أك 

 417يف عادييف كالمشار إلييـ في المادة اختصاص أك امتياز في حؽ الحاجزيف كلك كانكا دائن

مف القانكف ذاتو، كلً مف حكـ بإيقاع البيع عميو إذا كاف التصرؼ أك اختصاص أك الًمتياز قد 

 .4حصؿ شيره بعقد تسجيؿ تنبيو الممكية"

أما مشركع القانكف المدني الفمسطيني فقد احتكت العديد مف مكاده عمى ىذه النقطة، كمف  

منو عمى نص: "الإيجار الصادر مف الراىف لً ينفذ في حؽ الدائف  1183مادة ىذه المكاد ال

المرتيف إلً إذا كاف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، فإذا لـ يكف الإيجار ثابت التاريخ 

                                                           
: 2013، 5كزيع، القاىرة، طأنكر العمركسي، المكسكعة الكفية في شرح القانكف المدني، دار العدالة لمنشر كالت 1

 .296ص
أصالة كيكاف، أيمف أبك العياؿ، المسئكلية العينية لحائز العقار في الرىف التأميني، مجمة جامعة البعث،  2

 .21: ص2016، 21، العدد 38دمشؽ، المجمد 
 مف القانكف المدني الأردني. 1345المادة 3
 مف قانكف الشير العقارم المصرم. 405المادة 4
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ا إلً إذا عمى ىذا الكجو، أك كاف قد عقد بعد تسجيؿ التنبيو، كلـ تعجؿ فيو الأجرة فلا يككف نافذن 

 .1في أعماؿ الإدارة الحسنة" أمكف اعتباره داخلان 

لمعقار كيمكف لمدائف المرتيف مف أف  لقكؿ بأنو كحتى يككف الشخص حائزنايمكف اكىكذا  

ينفذ عمى العقار المرىكف تحت يده، يشترط أف تككف ممكية العقار المرىكف أك الحؽ العيني 

ي في مكاجية الغير، كبذلؾ تككف انتقمت الممكية القابؿ لمرىف، قد انتقمت بعد نفاذ الرىف التأمين

 قبؿ تسجيؿ الرىف، كبالتالي فإف الدائف المرتيف يفقد حقو في تتبع العقار المرىكف. 

 لأحكام القانون: ا: أن يسجل الحائز سند الممكية وفقً رابعًا

حقكؽ لأحكاـ القانكف، حيث أف ال احيث يشترط تسجيؿ سند الحائز بطريقة قانكنية ككفقن  

مف القانكف  1148العينية لً يمكف أف تنتقؿ إلً بتسجيميا حسب الأصكؿ، حيث نصت المادة 

 المدني الأردني عمى ذلؾ بنصيا: "لً تنتقؿ الممكية كلً الحقكؽ العينية الأخرل بيف المتعاقديف،

لمادة السابقة لنص ا اكىكذا استنادن .2لأحكاـ القكانيف الخاصة بو" كفي حؽ الغير إلً بتسجيميا كفقنا

لأحكاـ القانكف المعمكؿ بو،  في الدكائر المختصة بذلؾ، ككفقنا فإف سند الحائز إذا لـ يتـ تسجيمو

، بؿ يتـ التنفيذ عميو في 3فإف الدائف المرتيف لً يستطيع التنفيذ عمى العقار في مكاجية الحائز

ليذا الشخص لعدـ استيفاء  أصلان عيني، ككف الممكية لـ تنتقؿ مكاجية المديف الراىف أك الكفيؿ ال

الشرط الذم يتطمبو القانكف كىك تسجيؿ انتقاؿ ىذا الحؽ، أما إذا كاف الحائز قد تمقى الممكية 

بسبب قانكني غير قابؿ لمتسجيؿ، فلا يتصكر التسجيؿ في ىذه الحالة، كبذلؾ إذا انتقمت ممكية 

تسجيؿ ىذا الحؽ، كيجكز لمدائف المرتيف في العقار المرىكف إلى الحائز بالتقادـ، فإنو لً يمزـ في 

                                                           
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1183مادة ال 1
 مف القانكف المدني الأردني. 1148المادة 2
 .469محمد عزمي البكرم، مرجع سابؽ، ص 3
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ىذه الحالة التنفيذ عمى العقار المرىكف بمكاجية الحائز لو، بشرط ألً يككف الحائز قد اكتسب 

 .1ممكية العقار بالتقادـ قبؿ تسجيؿ الرىف عمى ذلؾ العقار

ع مف قانكف الشير العقارم المصرم فقد نصت في ىذا الصدد عمى: "جمي 9أما المادة  

التصرفات التي مف شأنيا إنشاء حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية الأصمية أك تغييره أك زكالو 

 .2ككذلؾ الأحكاـ النيائية المثبتة لشيء مف ذلؾ يجب شيرىا بطريؽ التسجيؿ..."

كما اىتـ المشرع الفمسطيني بيذه الناحية في مكاد مشركع القانكف المدني الفمسطيني، حيث  

مف القانكف المذككر عمى أنو: " يجب عمى الحائز أف يحتفظ بتسجيؿ الرىف  1200نصت المادة 

الذم حؿ فيو محؿ الدائف كأف يجدده عند الًقتضاء، كذلؾ إلى أف تمحى القيكد التي كانت 

 .3مكجكدة عمى العقار كقت تسجيؿ سند ىذا الحائز"

العينية بيف المتعاقديف كىكذا كمف خلاؿ النصكص السابقة فإنو لً تنشئ أم مف الحقكؽ  

كمف ناحية كبيف الغير مف ناحية أخرل إلً حيف تسجيميا حسب الأصكؿ القانكنية، كعميو فإف 

كتسجيؿ حقو بعد قيد الرىف الرسمي  إشياريكـ لمعقار المرىكف إلً  االشخص لً يعتبر حائزن 

 كتسجيمو في الدكائر المختصة بذلؾ.

 لتتبع:المطمب الثاني: إجراءات مباشرة حق ا

إذا ما أراد الدائف المرتيف التنفيذ عمى المرىكف كجب عميو اتخاذ الشركط كالإجراءات  

اللازمة كالقانكنية التي كضع التشريع أسسيا كقكاعدىا، فقد نص القانكف المدني الأردني في 

ر المرىكف عمى أنو: "لمدائف المرتيف رىنان تأمينيان أف يتخذ إجراءات نزع ممكية العقا 1353المادة 

                                                           
 .54فكزم الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 مف قانكف الشير العقارم المصرم. 9المادة 2
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1200المادة 3
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للإجراءات  اكبيعو إذا لـ يؤد الديف في ميعاده، كذلؾ بعد إنذار المديف كحائز العقار طبقن 

 .1المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات كالقكانيف الخاصة"

أما الإجراءات التي يجب عمى الدائف المرتيف اتخاذىا كمراعاتيا في كضعت أحكاميا  

 تمثؿ في الإجراءات الآتية:القكانيف الخاصة بالدكؿ، كالتي ت

 الفرع الأول: التنبيه عمى المدين بالوفاء:

لً فإف ممكية العقار المرىكف  يقصد بيذا الإخطار تنبيو المديف كالحائز بكجكب كفاء الديف، كا 

سكؼ تنزع مف الحائز، كقد استمزـ المشرع إخطار المديف مع أف إجراءات التنفيذ تجرم في ىذه 

لمعقار المرىكف، كذلؾ لأف المديف ىك المسئكؿ الأكؿ عف الديف، ككذلؾ فإف الحالة ضد الحائز 

 .2الحائز سكؼ يرجع عمى ىذا المديف إذا ما تـ نزع ممكية العقار المرىكف

كما يطمؽ عمى ىذا الإجراء تنبيو بنزع الممكية، حيث يعتبر إجراء شكمي أكلي يقكـ بو الدائف 

و بالديف عف طريؽ المحضر القضائي، كذلؾ حالة عدـ كفائالمديف لإنذاره في  المرتيف بتنبيو

بالرغـ مف أف إجراءات التنفيذ يتـ مباشرتيا في مكاجية الحائز، كلكف ألزـ المشرع الأردني 

كىذا لكي  اعتباره المسئكؿ الأصمي عف الديف؛ب كالمصرم التنبيو عمى المديف أكلًن كالفمسطيني 

الحائز فيك غير مسئكؿ أصمي عف الديف، كعميو يجكز لو  يتحقؽ مسئكليتو في عدـ الكفاء، أما

أف يرجع عف المديف بما كفاه حالة ما إذا قاـ بالكفاء بالديف، أك أف ممكية العقار المرىكف قد 

. كعميو، يجب أف يتضمف أمر الحجز العديد مف البيانات المعتادة التي بتطمبيا 3انتزع منو

                                                           
 مف القانكف المدني الأردني. 1353المادة 1
 .58فكزم الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره: ص2
غنيمة فكرار، كزكينةدككف، حؽ التتبع ككسيمة ضماف لمدائف المرتيف، رسالة ماستر غير منشكرة، جامعة  3

 .15: ص2017تيزم كزك، الجزائر، -مكلكد معمرم
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: نكع التنفيذ الذم يتـ بمكجب الحجز، كتاريخو 1ل كىيالقانكف، إضافة إلى عدة بيانات أخر 

تاريخ التبميغ الرسمي لمسند التنفيذم ، كمبمغ الديف المطمكب الكفاء بو، ك كالجية التي أصدرتو

لً  دقيقنا ان تعيينر أك الحؽ العيني المحجكز تعييف العقاكميؼ المديف بالكفاء بقيمة الديف، ك كتاريخ ت

رضية كاسميا عند الًقتضاء عو كمشتملاتو كمساحتو كرقـ القطعة الأسيما مكقعو كحدكده، كنك 

ذا كاف العقار بناية يبيف الشارع أك مشاعن  مفرزنا ا، كغيرىا مف البيانات التي تفيد في تعيينيا، كا 

ذا خلا الأمر مف إك  كرقمو كأجزاء العقارات كغيرىا مف البيانات. يانات الثلاثة السابقة الب لحدا 

 لإبطاؿ.ل كاف قابلان 

مف القانكف المدني الأردني كالتي تطرقت لمكضكع التنبيو عمى المديف  1353بخلاؼ المادة 

لمديف  كضع الًمكاؿ غير المنقكلة تأميننامف قانكف  13بالكفاء، نصت الفقرة الأكلى مف المادة 

المادة  أنو: "إذا طمب إلى دائرة التسجيؿ بيع محؿ بالًستناد إلى 1953لسنة  46الأردني رقـ 

السابقة، فإنو يترتب عمييا أف تبمغ كفؽ الأصكؿ المبينة في قانكف الإجراء المديف، أك كرثتو، أك 

بشخصو أك محؿ إقامتو المسجؿ، أك إلى  "إذا كاف المديف قد تكفي"، كلان  أحد الأكصياء عمييـ

ف خلاؿ أسبكع كاحد بمزكـ أداء الدي ، إذا كاف قد أعمف إفلاسو؛ إخطارنامأمكر طابؽ إفلاس المديف

منو عمى: "إذا لـ يختر الحائز أف  1072أما القانكف المدني المصرم فقد نصت المادة .2فقط"

يقضي الديكف المقيٌدة أك يطيٌر العقار مف الرىف أك يتخمٌى عف ىذا العقار، فلا يجكز لمدائف 

لمرافعات إلً بعد إنذاره لأحكاـ قانكف ا كاجيتو إجراءات نزع الممكية كفقناالمرتيف أف يتخذ في م

بدفع الديف المستحؽ أك تخمية العقار، كيككف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أك مع 

                                                           
زائرم، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة لخضر غكيسـ، آثار الرىف الرسمي في القانكف المدني الج1

 .78-77: ص2013يكسؼ بف خدة، الجزائر، -1الجزائر
 مف قانكف كضع الًمكاؿ غير المنقكلة تأميننا لمديف الأردني. 13الفقرة الأكلى مف المادة 2
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كما اىتـ المشرع الفمسطيني بمكضكع التنبيو عمى المديف بالكفاء في ، 1ىذا التنبيو في كقت كاحد"

مى: "لمدائف بعد التنبيو عمى المديف منو ع 1189مشركع القانكف الفمسطيني، حيث نصت المادة 

 .2ابالكفاء أف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف، كيطمب بيعو كفقان للأكضاع المقررة قانكنن 

كىكذا كبناءن عمى النصكص السابقة فإنو يتكجب عمى الدائف المرتيف قبؿ البدء في إجراءات 

مى المديف بالكفاء بدينو، ككنو المسئكؿ التنفيذ عمى العقار المرىكف في مكاجية الحائز، التنبيو ع

ع يكد الأصمي عف الديف، كقد يقكـ بالكفاء، فتقؼ الإجراءات عند ىذا الحد، كقد يككف لديو دفك 

ىا تكقؼ السير في ىذه الإجراءات، فإذا لـ يقـ بشيء مف ذلؾ، فإنو يككف قد كضع مكضع إبداء

الحائز سكؼ يرجع عميو إذا لـ يقـ بسداد  التقصير، كتتحقؽ مسئكليتو عند عدـ الكفاء، ذلؾ أف

 .3الديف أك تـ نزع العقار مف يده

كيتضح لمباحثة مما سبؽ بأف عمى الدائف المرتيف مف أجؿ البدء في التنفيذ عمى العقار المرىكف 

أف يقكـ بالتنبيو عمى المديف بنزع ممكيتو، كىك أكؿ الإجراءات كأىميا، حيث أف ىذا التنبيو يعد 

 طكات لبيع العقار في المزاد العمني.أكؿ الخ

 الفرع الثاني: إنذار الحائز بالدفع أو التخمية:

عف التنبيو عمى المديف، كما لً يشترط المشرع ضركرة أف  عتبر إنذار الحائز إجراءن مستقلان ي

ف في إنذار المشرع أنو يجب أف يككف ىناؾ شرطايتضمف الإنذار بيانات معينة، حيث يلاحظ 

:أف يمي الإنذار التنبيو عمى المديف أك أف يتـ معو في كقت كاحد عمى الأقؿ، أما إذا 4ماالحائز ى

بتبميغ التنبيو إلى المديف،  اأف يككف الإنذار مصحكبن ك  .الإنذار قبؿ التنبيو أصبح باطلان  كقع
                                                           

 مف القانكف المدني المصرم. 1072المادة  1
 .مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني 1189المادة  2
 . 75علاء شككت الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص3
 .78لخضر غكيسـ، مرجع سبؽ ذكره: ص4
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كلكي  ككاف عميو الكفاء بالديف، ئز بأف المديف قد تـ إعلامو فعلان كالحكمة مف ذلؾ أف يعمـ الحا

 يتيسر عمى الحائز اتخاذ مكقؼ كمراجعة حساباتو.

كجب عمى الدائف المرتيف أف يقكـ بإنذار الحائز بدفع الديف، أما بالنسبة لممشرع الأردني فقد أ

ذا تكلى انتقاؿ العقار المرىكف مف حائز إلى آخر، فإنو يكفي  لً جرل التنفيذ في مكاجيتو، كا  كا 

نذار ال الشرطيف سالفي  كف الحائزيف السابقيف، كلؾ بمقتضىحائز الأخير دالتنبيو عمى المديف كا 

 .1الذكر

أف  اتأمينين عمى أنو: "لمدائف المرتيف رىننا 1353أما القانكف المدني الأردني فقد نص في مادتو 

إنذار  إجراءات نزع ممكية العقار المرىكف كبيعو إذا لـ يؤد الديف في ميعاده كذلؾ بعد ذيتخ

 .2للإجراءات المنصكص عمييا في قانكف الإجراء كالقكانيف الخاصة" العقار طبقنا المديف كحائز

رثتو يمكف أف يتـ إرساؿ الإنذار إلى المديف نفسو، أك إلى كرثتو اك محؿ إقامتو أك إلى أكصياء ك 

ف كجد المديف يجب  إف كانكا قاصريف، أك محجكرنا عمييـ، أك إلى محؿ إقامة ىؤلًء الأكصياء، كا 

غو بذاتو، فإذا قبؿ المديف بالتبميغ يجب عميو أف يكقع في ذيؿ كرقة الإنذار مع ذكر تاريخ إبلا

فتؤخذ بصمة إبياـ يده اليسرل،  مى الإنذار، أما إذا كاف المديف أميناتبميغو كيكقع مأمكر التبميغ ع

ما إذا القراءة كالكتابة، أ فأك ختـ خاتمة عمى الإنذار المذككر كذلؾ بحضكر شاىديف يحسنا

يبيف فيو سبب  ينظـ ضبطناعمى الرغـ مف كجكده فعمى المأمكر التبميغ أف  ،رفض المديف التكقيع

يتـ تكقيع الإنذار مف  ة، أما إذا لـ يكف المديف مكجكدنارفض التبميغ، كذلؾ بحضكر ىيئة اختياري

 .3و كأخكتو"يف عنو ككالديو كزكجتو كأحد أبنائأحد أفراد عائمتو غير المنفصم

                                                           
 .76-75علاء شككت الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 مف القانكف المدني الأردني. 1353المادة 2
 .61-60فكزم الخكالدة، مرجع سبؽ ذكره: ص3
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نذار 411أما قانكف المرافعات المصرم فقد نصت المادة  حائز العقار  منو عمى كجكب تبميغ كا 

بتأميف عيني، كآؿ لمحائز بعقد مسجؿ قبؿ  المرىكف، فنصت عمى أنو: "إذا كاف العقار مثقلان 

لً جرل التنفيذ في مكاجيالتنبيو، كجب إنذاره بدفع الديف أتسجيؿ  أف تو، كيجب ك تخمية العقار، كا 

لً كاف باطلان بتبم يككف الإنذار مصحكبنا مف  412كالمادة  402. كأما المادة 1"يغ التنبيو إليو، كا 

لى  قانكف المرافعات المصرم المذككر فقد أكجبت القياـ بالتنبيو كالإنذار إلى المديف مف ناحية كا 

لمرتيف مف التنفيذ عمى الحائز مف ناحية أخرل قبؿ القياـ الإجراءات القانكنية التي تكفؿ لمدائف ا

 .2العقار

 الفرع الثالث: تسجيل التنبيه والإنذار:

ا القياـ بعد أف يتـ تكجيو الدائف المرتيف لمتنبيو إلى المدي ف كالإنذار إلى الحائز عميو أيضن

كذلؾ حماية لو مف مختمؼ التصرفات التي يمكف أف يقكـ بيا كؿ مف المديف  بتسجيميما؛

، كيتـ 3ؿ أماـ المحافظة العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا العقار المرىكفكالحائز، كيتـ التسجي

ر باعتبار العقار التأشير عمى ىامش التنبيو بتسجيؿ الإنذار، كما يترتب عمى التنبيو كالإنذا

، كبالتالي فإف كؿ التصرفات الكاردة عميو بعد التسجيؿ تككف غير نافذة، ككذا المرىكف محجكزنا

 ذم يتعامؿ في ىذا العقار المحجكز.علانية حماية لمغير اللتحقيؽ ال

                                                           
 مف قانكف المرافعات المصرم. 411المادة  1
ف قانكف المرافعات المصرم عمى أنو: "يجب أف يسجؿ التنبيو في كؿ مكتب مف مكاتب م 402تنص المادة  2

مف القانكف نفسو فقد نصت عمى أنو:  412الشير التي يقع بدائرتيا العقارات المبينة في التنبيو". أما المادة 
لً سقط تسجيؿ الت  نبيو"."يجب أف يسجؿ الإنذار كأف يؤشر بتسجيمو عمى ىامش تسجيؿ التنبيو كا 

 .522محمد عزمي البكرم، مكسكعة الفقو كالقضاء.  مرجع سبؽ ذكره: ص3
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أما فيما يتعمؽ بميعاد التسجيؿ لمتنبيو فمـ تحدد مدة معينة لذلؾ، كلكف بمصمحة الدائف أف يسارع 

لً سقط  15بالتسجيؿ، أما الإنذار فيجب عميو تسجيمو خلاؿ مدة  يكـ مف تاريخ تسجيؿ التنبيو، كا 

 .1عميو إعادة تسجيمو الأخير، كبالتالي يستكجب

كقد أكجب قانكف المرافعات المصرم ضركرة تسجيؿ الإنذار رغبة في تكفير الحماية الملائمة 

مف ىذا القانكف عمى أنو: "يجب أف يسجؿ الإنذار كأف يؤشر  412لمغير، حيث نصت المادة 

ابتسجيمو عمى ىامش ت لً سقط مف تاريخ تسجيؿ التنبي سجيؿ التنبيو خلاؿ خمسة عشر يكمن و كا 

. كيتضح مف نص المادة أف الإنذار الذم يكجيو الدائف مباشر الإجراءات إلى 2تسجيؿ التنبيو"

الحائز بالدفع أك التخمية يخضع لمشير بطريؽ التسجيؿ، ثـ يؤشر عميو بما يفيد تسجيمو في 

، يارالإشكاجبة ىامش تسجيؿ نزع الممكية، كيعتبر إنذار الحائز كرقة مف أكراؽ المحضريف 

إذ يستطيع  لحائز؛ف الغرض مف ىذا الإجراء ىك زيادة حماية مف يتعامؿ في العقار مع احيث إ

أف يعمـ بالحجز عمى العقار سكاء اطمع في مكتب الشير العقارم عمى اسـ المديف مالؾ العقار 

ؿ التأشير عميو خلاالأصمي، أك عمى اسـ الحائز لمعقار، كيجب كذلؾ أف يحدث تسجيؿ الإنذار ك 

لً سقط تسجيؿ التنبيو، كيترتب عمى سقكط تسجيؿ التنبيو  خمسة عشر يكمنا مف تسجيؿ التنبيو، كا 

مف  1079إضافة إلى قانكف المرافعات المصرم، فقد نصت المادة ، 3سقكط تسجيؿ الإنذار

القانكف المدني المصرم عمى أنو: "عمى الحائز أف يردٌ ثمار العقار مف كقت إنذاره بالدفع أك 

لتخمية، فإذا تركت الإجراءات مدة ثلاث سنكات، فلا يردٌ الثمار إلً مف كقت أف يكجٌو إليو إنذار ا

                                                           
   .18-17غنيمة فكرار، كزكينةدككف، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 مف قانكف المرافعات المصرم. 412المادة 2
نفيذ دعاء بدرم شاىيف، إشكالًت حجز الأمكاؿ غير المنقكلة كالتنفيذ عمييا بالبيع كفقنا لقكاعد قانكف الت 3

، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة النجاح الكطنية، نابمس، فمسطيف، 2005لسنة  23الفمسطيني رقـ 
 .45-44: ص2013
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مف  1360/2مف القانكف المصرم يقابمو نص المادة  1079حث اف نص المادة  .1جديد"

يمتزـ , كالتي جاء فييا: "مف القانكف المدني الفمسطيني 1217القانكف المدني الأردني, كالمادة 

حائز برد ثمار العقار مف كقت إعذاره بالدفع أك التخمية، فإذا تركت الإجراءات مدة ثلاث ال

ف تسجيؿ الإنذار مف حيث إ ,2سنكات، فلا يرد الثمار إلً مف كقت أف يكجو إليو إعذار جديد"

شأنو أف يترتب عميو حفظ تسجيؿ التنبيو مف السقكط، كما أف الحكمة مف تسجيؿ الإنذار ىك 

حيث يتضح مف ىذا النص أىمية تكجيو الإنذار إلى الحائز  ؛3إجراءات الإشيار لمممكية استيفاء

لحقكؽ الدائف المرتيف في تتبع عقاره، كخشية مف قياـ كؿ  ؾ حفظناذلأك المديف عمى حد سكاء، كل

 مف المديف أك الحائز بإجراءات مف شأنيا إيقاع الضرر بالدائف. 

ذار الحائز ى مكقؼ المشرع المصرم في ضركرة النص عمى إنعم فقد سارأما المشرع الأردني 

ف نظمت الإنذار كشركطو كأكصافو، إلً أف تكجييو لمعقار المرىكف، حيث إ ف القكانيف الخاصة كا 

مف ضركرة  1353في القانكف المدني الأردني قد اقترف بالكفيؿ كليس بالحائز، كذلؾ كفؽ المادة 

 معالباحثة  تتفؽكبالتالي . 4ءات نزع ممكية العقار المرىكفتكجيو الإنذار إليو قبؿ بدء إجرا

القانكف  ككذلؾالقانكف الأردني مف ناحية كمشركع القانكف المدني الفمسطيني مف ناحية أخرل 

ضركرة تسجيؿ الإنذار كالتنبيو مف الدائف المرتيف إلى الحائز اتخاذ كؿ منيمنيجان بالمصرم في 

ة لمدائف المرتيف مف التصرفات التي يمكف أف يقكـ بيا المديف أك كالمديف، كذلؾ لإضفاء الحماي

 الحائز في مكاجيتو.
                                                           

  مف القانكف المدني المصرم. 1079المادة 1
 .مف القانكف المدني الفمسطيني 1217المادة 2
: 2015الة لمنشر كالتكزيع، القاىرة، محمد التيامي، المكسكعة الشاممة في صيغ العقكد كالدعاكم، دار العد3

 .223ص
عمى أنو: "لمدائف المرتيف رىننا تأمينينا أف يتخذ إجراءات نزع  1353نص القانكف المدني الأردني في المادة 4

ممكية العقار المرىكف كبيعو إذا لـ يؤد الديف في ميعاده، كذلؾ بعد إنذار المديف كحائز العقار طبقنا للإجراءات 
 عمييا في قانكف الإجراءات كالقكانيف الخاصة". المنصكص
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 انفصم انثاني

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الرهن المرهون وخياراته قبل وبعد انقضاء العقارحائز 

 تمهيد وتقسيم:
يستطيع الحائز التمسؾ بالعديد مف الكسائؿ كالخيارات فيما يتعمؽ بالرىف، كمنيا ما   

يتعمؽ بالضماف، فإذا تمسؾ الحائز بيذه الكسائؿ ترتب عمييا نجاحو بشكؿ كبير في حرماف 

أك فقدانيا، فشؿ  الدائف مف مباشرة حؽ التتبع، أما إذا لـ يستطع الحائز التعامؿ مع ىذه الكسائؿ

كما أف ىناؾ العديد مف الحالًت المترتبة عمى  الدائف المرتيف في حقو في التتبع،في مكاجية 

التتبع كالتي تتمخص في ىلاؾ العقار المرىكف، كقضاء الحائز لمديكف المرىكنة، أما  حؽانقضاء 

ا انقضاء الرىف كىم ؛الحالًت المترتبة عمى القضاء عمى الرىف الرسمي فتنقسـ إلى قسميف

كىك ما سكؼ تستعرضو الباحثة في ىذا  ، كانقضاء الرىف بصفة أصمية،التأميني بصفة تبعية

 الفصؿ. 

عميو سكؼ تتطرؽ الباحثة في ىذا الفصؿ إلى حقكؽ الحائز كخياراتو، كالحالًت  كبناءن   

 ىما: ،كذلؾ مف خلاؿ مبحثيف التتبع، كانقضاء الرىف الرسمي، حؽالمترتبة عمى انقضاء 

 .مفيكـ الحائز كحقكقو كخياراتوالمبحث الأول: 

 .التتبع، كانقضاء الرىف الرسمي حؽالحالًت المترتبة عمى انقضاء المبحث الثاني: 
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 :المبحث الأول: مفهوم حائز العقار وخياراته حيال التتبع
 تمهيد وتقسيم:

اء القانكف كالفقو، يعتبر مفيكـ الحائز مف أىـ المفاىيـ التي حظيت باىتماـ كؿ عمم

ّـَ  التعريج عمى  كالذم مف خلالو ستتطرؽ الباحثة إلى استعراض مفيكـ الحائز في المغة، كمف ث

المفيكـ بالمعنى الًصطلاحي الذم يندرج مف خلالو التعريؼ الفقيي كالتعريؼ القانكني، كذلؾ 

 في المطمب الآتي:

االمطمب ا  :لأول: مفهوم الحائز لغة واصطلاحً

ا، ككذلؾ كاصطلاحن  لمطمب التعريؼ بمفيكـ الحائز لغةاكؿ الباحثة في ىذا اسكؼ تتن

 ، كذلؾ في الأفرع الآتية:اكقانكنن  فقينا

:  الفرع الأول: مفهوم الحائز لغةً

الحائز، أك الحيازة لغة مأخكذة مف الحكز كالًحتياز بمعنى كاحد، كما أنيا تشتؽ في المغة مف 

 معافو عدة منيا:

إليو كاحتازه  هحاز ك ، حكزنا زهحالنفسو مف ماؿ أك غيره فقد  فكؿ مف ضـ شيئناالجمع كالضـ:  -1

 .1إليو

ا -2 ا بيف حدكدىا، يككف بمع الًستحقاؽ: كتأتي أيضن نى الًستحقاؽ، فإذا حاز شخص أرضن

 .2ليا دكف غيره مستحقنا

                                                           
: 1983، 2إذف، كزارة الأكقاؼ كالشئكف الإسلامية، الككيت، ط-المكسكعة الفقيية، الجزء الثاني: أجؿ1

 .239ص
 .269أبك الفضؿ، ابف منظكر، مرجع سبؽ ذكره: ص2
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ز ف الشخص الذم يقكـ بحيازة الشيء فيك بالتالي يمتمكو، كالحائالًمتلاؾ كالضـ: حيث إ -3

ىك المالؾ ليذا الشيء، كيقاؿ: احتازه إلى نفسو مف ماؿ كعقار، حيازة الزارع: ما في حكزتو مف 

 .1أرض زراعية

منيا الضـ  ،لما سبؽ، فإف مفيكـ الحائز أك الحيازة في المغة يفيد عدة معاني استنادنا  

الحيازة، كىي ف جميع ىذه المعاني تفيد معنى كاحد كىك كالتممؾ كالحكز، كالًحتياز، حيث إ

 مصدر مف الفعؿ حاز، كالتي تعني السيطرة عمى الشيء كامتلاكو.

 :االفرع الثاني: مفهوم الحائز اصطلاحً 

اختمؼ الفقياء في تعريؼ الحائز كؿه حسب مفيكمو كالظركؼ المحيطة بو، حيث 

 ستتناكؿ الباحثة في ىذا الصدد تعريؼ الحائز في الفقو الشرعي، كفي القانكف.

يمكف تعريؼ الحائز مف خلاؿ التعريفات التي أكردىا مفهوم الحائز في الفقه الإسلامي:: أولًا 

 العديد مف فقياء المذاىب الأربعة، سكاء بتعريفيـ مصطمح الحائز، أك مصطمح الحيازة بشكؿ

 كىي كالتالي: ،حيث ستقكـ الباحثة بإيراد بعض مف ىذه التعريفات الفقيية عاـ؛

فقياء المذىب المالكي بأنو: "الشخص الذم يضع يده عمى الشيء  يمكف تعريؼ الحائز كفؽ -1

كيستكلي عميو كيتصرؼ فيو، كىذا التصرؼ يككف بكاحد مف الأمكر سكني أك إسكاف أك زرع أك 

 .2ك ربط رقيؽ"ناء أك قطع شجر أك عتؽ أك كتابة أغرس أك بيع أك ىدـ أك ب

                                                           
: باب الحاء. كذلؾ: إسماعيؿ بف 2011بطرس البستاني، محيط المحيط، مكتبة لبناف لمنشر كالتكزيع، بيركت،  1

، تحقيؽ أحمد عبد الغفكر عطار، دار العمـ لمملاييف، 3حماد الجكىرم، الصحاح تاج المغة كصحاح العربية، ج
 .  875: ص1987بيركت، 

باسمة محمد قاديش، الحيازة في العقار كسبب مف أسباب كسب الممكية: دراسة تحميمية مقارنة، رسالة ماجستير  2
 .17: ص2017نشكرة، جامعة القدس، فمسطيف، غير م
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حيازة أك الحائز، بؿ استخدمكا لفظ اليد، أما أما فقياء الشافعية كالحنفية؛ فمـ يستخدمكا لفظ ال -2

سكاء  عمى ماؿ الغير مطمقناالحكز أك الحيازة أك الحائز فقد أطمؽ عندىـ عمى معنى الًستيلاء 

بإذف مف الشارع أك القانكف لً، كسكاء كاف كسكاء كاف بحؽ أك  كاف الًستيلاء بنية التممؾ أك لً،

ضع اليد عمى الشيء ىك الحائز الذم يدعي ممكيتو، أما لفظ فاليد عندىـ تعني الحيازة، ككا أك لً؛

 .1الحيازة أك الحكز فقد أطمؽ عندىـ عمى معنى الًستيلاء عمى الماؿ الذم لً مالؾ لو

كما لـ يذكر لفظ الحيازة كالحائز في الفقو الإسلامي إلً عند فقياء المذىب المالكي كبعض  -3

المالكية ىـ أكثر مف خدـ نظرية الحيازة في الفقو ، كىذا ليس بغريب، فالأباضيفقياء المذىب 

الإسلامي بالمقارنة مع المذاىب الفقيية الأخرل، ككضعكا ليا نظرية خاصة، كاىتمكا بدراستيا 

دراسة مكسعة كذلؾ مف خلاؿ التعرؼ عمى ماىيتيا ككذلؾ شركطيا كأنكاعيا كالآثار المترتبة 

لمقكاعد القانكنية  اأك مكضكعين  امادين  أصبحت مصدرنا ا ليا نظرية متكاممةعمييا، كبالتالي أقامك 

 .2الخاصة بالحيازة إضافة إلى مصدرىا التشريعي في القانكف المدني

 .3كقد عرؼ الفقيو الصاكم الحائز بأنو: "مف يضع يده عمى الشيء كيستكلي عميو" -4

كاف فقياء  أكرد فقياء المسمميف عمى اختلاؼ مذاىبيـ الحيازة كالحائز في كتبيـ، كقد -5

في تعريفيا، مستنديف إلى حديثيف شريفيف عف النبي صمى الله  ابيا كتكسعن  المالكية أكثرىـ أخذنا

ما ركاه البخارم مف حديث عركة بف الزبير عف عائشة رضي  الأول كىما: الحديث ،عميو كسمـ

االله عنيـ أف النبي صمى الله حؽ بيا". ليست لأحد فيك أ  عميو كسمـ قاؿ: "مف عمٌر أرضن

عشريف سنة ىك قكؿ النبي صمى الله عميو كسمـ: "مف حاز شيء عمى خصمو  والحديث الثاني

ف ىذا الحديث يدلؿ عمى الأخذ بالحيازة كسبب مف أسباب كسب فيك أحؽ بو منو". حيث إ
                                                           

نادية قادرم، مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة كالتقادـ المكسب في ظؿ مبادئ نظاـ الشير العيني في التشريع  1
 .24: ص2019الحاج لخضر، الجزائر، 01- -الجزائرم، رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة باتنة 

 .24نادية قادرم، مرجع سبؽ ذكره: ص2
 . 17باسمة قاديش، مرجع سبؽ ذكره: ص3
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كظؿ ىذا الكضع بيف معظـ رجاؿ الفقو الإسلامي المحدثيف، أف ىذا  ،1الممكية كنقميا بيف الأحياء

فقو لً يحتكم عمى قكاعد أك أحكاـ في الحيازة كالتقادـ إلً عند المتأخريف مف فقياء المذىب ال

مكضكع الحيازة أك الحائز يبيف أسباب كسب الممكية، بؿ أف كتب الفقو الإسلامي  أفالحنفي، 

 .2تعالج ىذا المكضكع في أسباب الممؾ التاـ

شير إلى مف كضع يده عمى الشيء محؿ كنافمة القكؿ، أف الحائز في الفقو الإسلامي ي  

ف ىذا التصرؼ فيو مف الحائز كأنو ممؾ لو، حيث إالحيازة، كتممكو كالًستيلاء عميو كالتصرؼ 

 يمكنو أف يصدر مف الحائز بشكؿ مباشر أك ككيمو كنائبو أك غير ذلؾ.

 : مفهوم الحائز في الفقه القانوني:ثانيًا

لقانكنييف، مما يجدر بالباحثة أف تستعرض بعض لقد تعدد تعريؼ الحائز بيف الفقياء ا

 منيا: ،مف ىذه التعريفات

أك  مفرزةإليو ممكية العقار المرىكف كمو أك بعضو بطريقة  ي آلتتالعرؼ الحائز بأنو ذلؾ  -1

 اعينين  مف اكتسب عمى العقار المرىكف حقنا، أك رقبةشائعة، كسكاء كانت ممكية تامة أك ممكية 

 .3مثؿ حؽ الًنتفاع ،عف العقار المقرر عميو بالمزاد العمني استقلالًن  لمبيع قابلان  اأصمين 

اكما يعرؼ الحائز بأنو: "مف تنتقؿ إليو  -2 مف الغير  ممكية العقار المرىكف كيككف شخصن

 .4بالنسبة لعقد الرىف فيك الغير الذم يكتسب ممكية العقار المرىكف"

                                                           
مصطفى سميماني، كجمكؿ يكسفي، الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية العقارية الخاصة، رسالة ماستر  1

 .6: ص2014غير منشكرة، جامعة أدرار، الجزائر، 
 .17باسمة قاديش، مرجع سبؽ ذكره: ص2
 .47علاء شككت الدليمي، مرجع سابؽ، ص 3
 .47ؽ: صالمرجع الساب4
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مسئكلية شخصية عف الديف  سئكلًن ئز بأنو: "الشخص الذم ليس مكذلؾ يمكف تعريؼ الحا -3

المضمكف بالرىف الذم اكتسب حقو بعد قيد الرىف، كقبؿ تسجيؿ نزع الممكة )ممكية العقار 

، ليس مف شأنو إسقاط حؽ تتبع االمرىكف(، أك أم حؽ عيني آخر عميو، قابؿ لمرىف اكتسابن 

 .1العقار"

شياء التي عمى شيء مف الأ الفعمية المادية حؽكما يمكف تعريؼ الحائز بأنو: "صاحب ال -4

إلى حؽ الممكية  حؽلو، أك صاحب حؽ عيني عميو، سكاء استندت ىذه ال يستعمميا بصفتو مالكنا

أك حؽ الًنتفاع أك حؽ الًرتفاؽ، كقد لً تستند لأم حؽ مف الحقكؽ فيككف مستعممو عندئذ مجرد 

 .2حائز"

الحكز عف طريؽ السيطرة  كما عرفتو بعض التشريعات بأنو: "الحائز ىك كؿ شخص يمارس -5

 .3الفعمية عميو"

 : مفهوم الحائز في بعض التشريعات:ثالثاً

إلى بعض التشريعات المقارنة كىي  اسكؼ تستعرض الباحثة مفيكـ الحائز استنادن 

مف القانكف  1354نصت المادة شريع المصرم، كالتشريع الفمسطيني، التشريع الأردني، كالت

لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بعد الرىف ممكيتو أك  ان يعتبر حائز ي الأردني عمى أنو: "المدن

. كأما تعريؼ الحائز في 4ديف الرىف احؽ عيني آخر عميو بأم سبب دكف أف يمزمو شخصين 

لمعقار  ان عمى أنو: "يعتبر حائز  1060القانكف المدني المصرم فقد نصت الفقرة الثانية مف المادة 

                                                           
 .297أنكر العمركسي، مرجع سابؽ، ص1
غدير فكزم عينبكسي، خصكصية دعاكم الحيازة: دراسة مقارنة، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة النجاح 2

 .10: ص2015الكطنية، نابمس، 
 .22-21نبيمة الكرايالكريمي، مرجع سابؽ، ص 3
 مف القانكف المدني الأردني. 1354المادة 4
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 مسئكلية ليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار، أك يككف مسئكلًن المرىكف كؿ مف انتقمت إ

 .1شخصية عف الديف المضمكف بالرىف"

كأما محكمة النقض المصرية فقد قضت في ىذا الصدد بأف: "إذا كاف حائز العقار لـ 

يتمؽ الممكية مف المديف، بؿ تمقاىا عف غير طريقة سكاء أكاف ذلؾ طريؽ الشراء مف آخر أك 

 .2بالمعنى القانكني." ة المكسبة لمممكية، فيعتبر حائزه بطريؽ كضع اليد المدة الطكيم

عمى  1198في الفقرة الثانية مف المادة  أما مشركع القانكف المدني الفمسطيني فقد نصَّ 

لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار، أك  ان ائز عد حأنو: "ي

شخصية عف الديف المضمكف  و قابؿ لمرىف دكف أف يككف مسئكلًن مسئكليةعيني آخر عمي أم حؽ

 .3بالرىف"

لتحميؿ النصكص السابقة ىك مف  مما تقدـ، بأف مفيكـ الحائز كفقناكيمكف أف نفيـ 

لمعقار المرىكف أك صاحب حؽ عيني عميو قابؿ  اأصبح بأم سبب مف أسباب كسب الممكية مالكن 

 جيؿ الرىف، ككاف غير مسئكؿ عف الديف المضمكف بالرىف مسئكلية شخصية.لمرىف بعد تس

 المطمب الثاني: حقوق وخيارات الحائز القانونية في مواجهة الدائن المرتهن:

القانكنية، يترتب عمييا حرماف  كالدفكعيمكف القكؿ بأف الحائز إذا تمسؾ ببعض الكسائؿ 

القياـ باستخداـ بعض الحقكؽ كالخيارات حيث يمكنو المرتيف مف تتبع العقار المرىكف؛  الدائف

الدائف مف تتبع العقار،  التي اكتسبيا، كالتي تؤىمو لًتخاذ مكقؼ قانكني يمكف مف خلالو حرماف

                                                           
 مف القانكف المدني المصرم. 1060ثانية مف المادة الفقرة ال 1
  .1956مارس سنة  8قضائية, جمسة  22لسنة  288محكمة النقض المصرية, القضية رقـ 2
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1198الفقرة الثانية مف المادة 3
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أما الكسائؿ التي  نتقاؿ ممكية العقار المرىكف إليو،مف تمتع الحائز بمركز قانكني بسبب ا انطلاقنا

 فيي: ،ية الدائف المرتيفيحؽ لمحائز استخداميا في مكاج

 الفرع الأول: وفاء الدين:

إذا رغب الحائز بكفاء الديف فإنو يمتزـ بأف يكفى الدائف بكؿ حقكقو المضمكنة بالرىف، 

كالتي يستعمؿ حؽ التتبع لًستيفائيا مف ثمف العقار بعد بيعو، كبعبارة أخرل ىك يمتزـ بدفع 

ؿ الرىف كالممحقات التي يضمنيا القيد كالفكائد أصالكاجبة بمقتضى الرىف، كىي تشمؿ  المبالغ

كالمصركفات، كما يجب عميو علاكة عمى ذلؾ، أف يدفع المصاريؼ التي أنفقيا الدائف في 

 . 1الإجراءات مف يكـ إنذاره بالدفع أك التخمية

حيث تنص ىذه المادة عمى:  المصرم،مف القانكف المدني  1061تؤكد ما سبؽ، المادة 

عند حمكؿ الديف المضمكف بالرىف أف يقضيو ىك كممحقاتو بما في ذلؾ ما صرؼ  "يجكز لمحائز

 إلى يكـ رسك المزاد.انذاره، كيبقى حقو ىذا قائمن جراءات مف كقت إالإ في

مى المالؾ السابؽ كيككف لو في ىذا الحالة أف يرجع بكؿ ما يكفيو عمى المديف، كع

ئف الذم استكفى الديف فيما لو مف حقكؽ الأماف كما يككف لو أف يحؿ محؿ الدا لمعقار المرىكف،

مف القانكف المدني  1063أما المادة ، 2خرغير المديف"ا بتأمينات قدميا شخص آمنيا متعمقن 

 بؿ المديف؛مف قً  االمصرم نفسو فقد أكجبت عمى الحائز في بعض الحالًت بالكفاء بالديف جبرن 

 حيث نصت عمى: "

                                                           
 .305أنكر العمركسي، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 ي المصرم.مف القانكف المدن 1061المادة  2
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يكفي لكفاء ر المرىكف مبمغ مستحؽ الأداء حالًن امتلاكو العقاإذا كاف في ذمة الحائز بسبب -1

جميع الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار، فمكؿ مف ىؤلًء الدائنيف أف يجبره عمى الكفاء بحقو 

 بشرط أف يككف سندممكيتو قد سجؿ.

ف ، أك كاف أقؿ مف الديك إذا كاف الديف الذم في ذمة الحائز غير مستحؽ الأداء حالًن -2

ا ا أف يطالبكا الحائز بالدفع طبقن المستحقة لمدائنيف، أك مغاير ليا، جاز لمدائنيف إذا اتفقكا جميعن 

لمشركط التي التزـ الحائز في أصؿ تعيده أف يدفع بمقتضاىا، كفى الأجؿ المتفؽ عمى الدفع 

 فيو.

بتخميو عف العقار،  كفى كمتا الحالتيف لً يجكز لمحائز أف يتخمص مف التزامو بالكفاء لمدائنيف-3

مف كؿ رىف كيككف لمحائز الحؽ في طمب محك  ف العقار يعتبر خالصه ى ليـ فإكلكف إذا ىككفٌ 

 .1ما عمى العقار مف القيكد"

ا لمراىف بسبب العقار محؿ أف الحائز إذا كاف مدينن مما سبقبالمشرع كىكذا, فقد قصد 

ي ىذه الحالة لمدائنيف الحؽ في إجباره "جزء مف الثمف متأخر كلكف حؿ أجمو" فف الحيازة مثلان 

 عمى الكفاء بيذا الجزء مف الثمف لدائني الراىف.

عمى: "لحائز العقار المرىكف منو  1355أما القانكف المدني الأردني فقد نصت المادة 

أف يؤدم ديف الرىف كالنفقات بعد إنذاره عمى أف يرجع بما أداه عمى المديف، كلو أف  رىفه تأمينيه 

النص بأف  احيث يتبيف مف خلاؿ ىذ؛ 2محؿ الدائف الذم استكفى دينو فيما لو مف حقكؽ"يحؿ 

                                                           
 مف القانكف المدني المصرم. 1063المادة 1
  مف القانكف المدني الأردني. 1355المادة 2
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بؿ الحائز يحؽ لو الكفاء بالديف عند حمكؿ الأجؿ، كفي الكقت الذم يتـ بو إنذاره بالكفاء مف قً 

 الدائف المرتيف.

اد، كما أف المشرع الأردني قد أعطى حائز العقار فرصة لمكفاء بالديف حتى رسك المز 

"يجكز مف القانكف المدني الأردني، كالتي تنص عمى:  1358مف نص المادة  اكذلؾ انطلاقن 

زاد عميو أف يدخؿ في إجراءات بيع العقار بالمزاد فإذا رسا الم تأمينينالحائز العقار المرىكف رىننا

لمعقار بمقتضى سند ممكيتو الأصمي كيتحرر العقار مف الحؽ  ان كأدل الثمف اعتبر مالك

 .1المسجؿ"

اتخذه كؿ مف  الذمكما أف مشركع القانكف المدني الفمسطيني قد سار عمى المنكاؿ 

، 1199المشرع المصرم كالمشرع الأردني مف مكضكع كفاء الحائز بالديف، حيث نصت المادة 

يجكز لمحائز عند حمكؿ الديف المضمكف بالرىف مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "

يف كممحقاتو كما صرؼ مف نفقات في الإجراءات مف كقت إعذاره بدفع الديف، كيبقى حقو أف الد

ىذا قائمان إلي يكـ رسك المزاد، كيككف لو في ىذه الحالة أف يرجع بكؿ ما يكفيو عمى المديف، 

كعمى المالؾ السابؽ لمعقار المرىكف، كما يككف لو أف يحؿ محؿ الدائف الذم استكفى الديف فيما 

 .2"أمينات قدميا شخص آخر غير المديفمف حقكؽ إلً ما كاف منيا متعمقان بتلو 

كىكذا، فإف الحائز يمكنو أف يكقؼ تتبع العقار المرىكف مف قبؿ الدائف المرتيف نتيجة 

     .3قيامو بكفاء الديف مقابؿ تطيير ىذا العقار مف كؿ رىف مف خلاؿ دفع القيمة الحقيقية لمعقار

افإ ،كبناءن عميو عمى بقاء العقار كعدـ بيعو أك الخركج مف  ف الحائز يمكنو أف يككف حريصن

                                                           
  مف القانكف المدني الأردني. 1358المادة 1
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1199المادة  2
 .320أنكر العمركسي، المكسكعة الكافية..، مرجع سبؽ ذكره: ص3
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ممكيتو، كبالتالي فإنو يمتزـ بالكفاء بالديف لمدائف المرتيف، في سبيؿ كقؼ تتبعو ليذا العقار 

 كتخميصو مف الديكف الممقاة عميو.

 الفرع الثاني: تطهير العقار المرهون:

تتبع العقار باختيار أسمكب التطيير، كىك كسيمة  لحائز العقار المرىكف التخمص مف

قانكنية يستطيع مف خلاليا الحائز أف يعرض عمى الدائنيف المقيدة ديكنيـ قبؿ تسجيؿ سند ممكية 

قيمة العقار، فإذا قبؿ ىؤلًء الدائنيف العرض دفع ليـ الحائز ىذه القيمة حسب ترتيب استحقاقيـ، 

مف  تى تمؾ التي لـ يصب أصحابيا شيئنايع الرىكف حكترتب عمى ىذا تخميص العقار مف جم

كما لً يجرم التطيير إلً بالنسبة إلى الحقكؽ العينية التبعية المقيدة عمى العقار ، 1قيمة العقار

 :3، كما يجب أف يتضمف إعلاف عرض التطيير البيانات الآتية2قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية

 .سند ممكية الحائز كتعييف العقار 

 ريخ تسجيؿ ممكية الحائز كرقـ ىذا التسجيؿ.تا 

 ذا كانت أجزاء العقار مثقمة يمة العقار، كلك كاف التصرؼ بيعناالمبمغ الذم يقدره الحائز ق ، كا 

 برىكف مختمفة، كجب تقدير كؿ جزء عمى حدة.

  قائمة بالحقكؽ التي تـ قيدىا عمى العقار قبؿ تسجيؿ سند الحائز تشتمؿ عمى بياف تاريخ ىذه

 لقيكد كمقدار ىذه الحقكؽ كأسماء الدائنيف.ا

  يبدأ الحائز إجراءات التطيير بإعلاف الدائنيف المقيدة حقكقيـ باختياره تطيير العقار كعرض

 قيمتو عمييـ.

                                                           
 .99ع سبؽ ذكره: صعلاء الدليمي، مرج 1
 .491محمد البكرم، مكسكعة الفقو كالقضاء..، مرجع سبؽ ذكره: ص2
براىيـ سيد أحمد، مرجع سبؽ ذكره، ص 3  .93-92أشرؼ أحمد عبد الكىاب، كا 
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يحقؽ التطيير مصمحة لمحائز، خاصة كأنو يحقؽ مصمحة لمحائز باحتفاظو بممكية 

مف القانكف  1356كبناءن عميو، نصت المادة  العقار، دكف دفع مبالغ أكبر مف قيمتيا الأصمية،

مف  حؽ تطيير العقار الذم آؿ إليو أنو: "لحائز العقار المرىكف رىننا تأمينيناالمدني الأردني عمى 

لديف مسجؿ بأداء الديف حتى تاريخ إجراء بيعو أك في المكاعيد  كؿ حؽ عيني ترتب عميو تكثيقنا

 .1ف الخاصة"التي حددىا قانكف الإجراء أك القكاني

كىكذا مف خلاؿ نص المادة السابقة، فإف حؽ تطيير العقار يدؿ عمى مدل الحماية 

كالرعاية التي يكفرىا المشرع الأردني لمحائز، بعدما منحو الحؽ بتطيير العقار، كيظؿ حقو في 

اية بؿ الدائف المرتيف، كىك ما يدلؿ عمى حمتطيير العقار حتى يكـ الحجز عمى ىذا العقار مف قً 

 الحائز في التشريع الأردني.

تطيير عقاره  كمنم يذلالحائز ارم قد اتخذت المنحى تجاه كما أف القانكف المدني المص

 مف القانكف المذككر عمى أنو: " 1064حيث نصت المادة  قبؿ تتبع العقار؛مف الدائف المرتيف 

قيده قبؿ تسجيؿ ىذا ا سجؿ سند ممكيتو أف يطير العقار مف كؿ رىف تـ ذيجكز لمحائز إ-1

 السند.

الدائنكف المرتينكف التنبيو إلى المديف أك  كلمحائز أف يستعمؿ ىذا الحؽ حتى قبؿ أف يكجو-2

 .2لى ىذا الحائر، كيبقى ىذا الحؽ قائمانإلى يكـ إيداع قائمة شركطالبيع"الإنذار إ

الدائنيف مف القانكف ذاتو إجراءات تسجيؿ التطيير بإعلاف  1065كلـ تغفؿ المادة 

المقيدة حقكقيـ باختيار الحائز تطيير العقار كعرض قيمتو عمييـ، حيث تنص ىذه المادة عمى: 

                                                           
 مف القانكف المدني الأردني. 1356المادة 1
 مف القانكف المدني المصرم. 1064المادة 2
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ذا أراد الحائز تطيير العقار كجب عميو أف يكجو إلى الدائنيف المقيدة حقكقيـ في مكاطنيـ إ"

 المختارة المذككرة في القيد إعلانات تشتمؿ عمى البيانات الآتية:

سـ المالؾ السابؽ لمعقار ر عمى بياف نكع التصرؼ كتاريخو كائز تقتصسند ممكية الحا - أ

ذا كاف ا دقيقن مع تعييف ىذا المالؾ تعيينن  ا كمحؿ العقار مع تعيينو كتحديده بالدقة، كا 

 . ا الثمف كما عسى أف يكجد مف تكاليفجزاء مف ىذاالثمفا يذكر أيضن التصرؼ بيعن 

 سجيؿ.تاريخ تسجيؿ ممكية الحائز كرقـ ىذا الت - ب

يقؿ ىذا المبمغ  ا، كيجب ألًالمبمغالذم يقدره الحائز قيمة لمعقار كلك كاف التصرؼ بيعن -ج

لتقدير الثمف في حالة نزع الممكية، كلًأف يقؿ في أم حاؿ عف ؛ ايتخذ أساسن  عف السعر الذم

 ا.الباقي في ذمة الحائز مف ثمف العقار،إذا كاف التصرؼ بيعن 

ذا كانت أجزاء العقار مث -دقمة برىكف مختمفة كجب تقدير قيمة كؿ جزء عمى حدة. كا 

قائمة بالحقكؽ التي تـ قيدىا عمى العقار قبؿ تسجيؿ سند الحائز تشتمؿ عمى بياف تاريخ ىذه 

 .1الحقكؽ كأسماء الدائنيف

كما أف المشرع الفمسطيني قد أضفى الحماية كالرعاية لمحائز في إعطاءه حريتو في 

حيث نصت  قؼ القانكف الأردني كالمصرم بذلؾ؛كىك بذلؾ تتبع مك  تطيير العقار المرىكف،

ف رىفه مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: " لحائز العقار المرىك  1202المادة 

لديف مسجؿ، بأداء  مف كؿ حؽ عيني ترتب عميو تكثيقنا حؽ تطيير العقار الذم آؿ إليو رسميه 

 .2ي المكاعيد التي حددىا القانكف"الديف حتى تاريخ إجراء بيعو أك ف

                                                           
 صرم.مف القانكف المدني الم 1065المادة  1
  مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1202المادة 2
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ا ، مف مشركع القانكف الفمسطيني اشتممت عمى البيانات 1204، ك1203فإف المكاد  أيضن

التي يجب أف يشمميا تسجيؿ حقكؽ الدائنيف، كالتي يتـ مف خلاليا حصرىا لمحائز كي يستطيع 

كفؿ بشراء العقار كتطييره تطيير العقار، حيث اشتممت كلا المادتيف عمى كجكب قياـ الحائز بالت

 .1كالكفاء بالديف المستحؽ لمدائنيف

بتحميؿ نصكص المكاد السابقة يمكف القكؿ أف ىناؾ عدة إجراءات يجب عمى الحائز 

الخكض بيا كي يككف تطيير العقار بشكؿ رسمي، حيث يتبع التسجيؿ كضع البيانات اللازمة 

مستحؽ لمعقار، كتاريخ تسجيؿ ممكية الحائز عف العقار كثمنو كطريقة البيع، ككضع المبمغ ال

لمعقار كغيرىا، كىك الأمر الذم يضفي الرعاية كالحماية عمى الحائز كالتي يكفرىا لو المشرع 

 المصرم كالأردني كالفمسطيني. 

 الفرع الثالث: تخمية العقار المرهون:

مكاجية  يو فييقصد بتخمية العقار المرىكف ترؾ حيازتو المادية بحيث يتـ التنفيذ عم

مف التنفيذ عميو تحت يد الحائز، كبذلؾ يتخمص الحائز مف مباشرة  حارس تعينو المحكمة بدلًن 

                                                           
مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: " إذا أراد الحائز تطيير العقار كجب عميو  1203تنص المادة 1

-تشتمؿ عمى البيانات الآتية: اخطاراتأف يكجو إلى الدائنيف المسجمة حقكقيـ في مكاطنيـ المذككرة في التسجيؿ 
خلاصة مف سند ممكية الحائز تقتصر عمى بياف نكع التصرؼ كتاريخو كاسـ المالؾ السابؽ لمعقار مع تعييف ىذا 
ا الثمف كما عسى أف  ذا كاف التصرؼ بيعنا يذكر أيضن المالؾ تعييننا دقيقنا كمحؿ العقار مع تعيينو كتحديده بدقة، كا 

المبمغ الذم يقدره الحائز -كية الحائز كرقـ ىذا التسجيؿ.تاريخ تسجيؿ مم-يكجد مف تكاليؼ تعد جزءنا مف الثمف.
قيمة لمعقار كلك كاف التصرؼ بيعنا، كيجب ألً يقؿ ىذا المبمغ عف السعر الذم يتخذ أساسنا لتقدير الثمف في حالة 

ذ ا كانت نزع الممكية، كلً أف يقؿ في أم حاؿ عف الباقي في ذمة الحائز مف ثمف العقار إذا كاف التصرؼ بيعنا، كا 
قائمة بالحقكؽ التي تـ تسجيميا عمى  -أجزاء العقار مثقمة برىكف مختمفة كجب تقدير قيمة كؿ جزء عمى حدة.

العقار قبؿ تسجيؿ سند الحائز تشتمؿ عمى بياف تاريخ ىذه التسجيلات كمقدار ىذه الحقكؽ كأسماء الدائنيف. أما 
ى الحائز أف يذكر في الإعلاف أنو مستعد أف يكفي مف القانكف ذاتو فتنص عمى أنو: "يجب عم 1204المادة 

الديكف المسجمة إلى القدر الذم قكـ بو العقار، كليس عميو أف يصحب العرض بالمبمغ نقدنا بؿ ينحصر العرض 
 في إظيار استعداده لمكفاء بمبمغ كاجب الدفع في الحاؿ أينا كاف ميعاد استحقاؽ الديكف المسجمة.
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الإجراءات في مكاجيتو لتباشر في مكاجية شخص آخر ىك الحارس أك الأميف، كيمجأ الحائز 

يبقى عتو المالية ك إلى ذلؾ إذا رغب في عدـ ظيكر اسمو في الإعلانات، كذلؾ كي لً تسكء سم

كقرر بذلؾ في قمـ كتاب  ،. فإذا اختار الحائز تخمية العقار المرىكف1عف المحاكـ بالتالي بعيدنا

علاف  المحكمة الًبتدائية المختصة، كقاـ بالتأشير بو في ىامش تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية كا 

تعييف الدائف بو، يجكز لمف لو مصمحة في التعجيؿ أف يطمب إلى قاضي الأمكر المستعجمة 

إذا طمب ذلؾ، كما يترتب  نزع الممكية كيعيف الحائز حارسنا حارس تتخذ في مكاجيتو إجراءات

عمى ىذه التخمية نتيجة مفادىا: أنو إذا تمت التخمية صحيحة فإنو لً يجكز مباشرة إجراءات 

إلى ت التنفيذ عمى العقار أك الًستمرار فييا في مكاجية الحائز، بؿ يجب تحكيؿ ىذه الإجراءا

حيث يقتضي التنفيذ عمى العقار في ىذه الحالة كاتخاذ الإجراءات  الحارس التي تعينو المحكمة؛

 .2في مكاجية الحارس التي يعيف لذلؾ

عمى الرغـ مف أف القانكف المدني الأردني قد جعؿ الحائز كالكفيؿ العيني مسئكليف فقط 

يجيز مف خلالو مف خلالو لمحائز أك  االمرىكف، إلً أنيما لـ يتضمف نصن في حدكد قيمة العقار 

 لمكقؼ المشرع المصرم كالفمسطيني. ، خلافنا3الكفيؿ العيني ممارسة تخمية العقار

 1060أما المشرع المصرم فقد اىتـ بمكضكع تخمية العقار لمحائز، حيث نصت المادة 

كز لمدائف المرتيف في الفقرة الأكلى منيا عمى حؽ الحائز في تخمية العقار المرىكف بقكليا: "يج

عند حمكؿ أجؿ الديف أف ينزع ممكية العقار المرىكف في يد الحائز ليذا العقار، إلً إذا اختار 

ا4الحائز أف يقضي الديف أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عنو" كبالرجكع إلى المادة  . كأيضن

                                                           
 .164سابؽ، صرضا محمد عيسى، مرجع  1
 .164عيف المرجع، ص2
 .108علاء الدليمي، مرجع سبؽ ذكره: ص3
 مف القانكف المدني المصرم. 1060المادة 4
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آخر غير المديف،  اشخصن في الفقرة الثانية منيا نجد أنيا تنص عمى: "إذا كاف الراىف  1051

 ىك تخمى عف العقار المرىكف كفقنا للأكضاع كطبقنا جاز لو أف يتفادل أم إجراء مكجو إليو إذا

 .1للأحكاـ التي يتبعيا الحائز"

ماـ بمكضكع تخمية العقار أما المشرع الفمسطيني فقد حذا حذك المشرع المصرم في الًىت

كع القانكف المدني الفمسطيني رقـ مف مشر  1209دة حيث نصت الفقرة الأكلى مف الما المرىكف؛

عمى أنو: "تككف تخمية العقار المرىكف بتقرير يقدمو الحائز إلى قمـ محكمة البداية، كيجب عميو 

أف يطمب التأشير بذلؾ في ىامش تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية، كأف يعمف الدائف المباشر 

 .2مف كقت التقرير بيا" للإجراءات بيذه التخمية في خلاؿ خمسة أياـ

لأىمية مكضكع تخمية العقار المرىكف مف قبؿ حائز العقار،  يتضح لمباحثة أنو كنظرنا

فإنيا تدعك المشرع الأردني لأف يحذك حذك كؿ مف المشرع المصرم كالمشرع الفمسطيني في 

ة فقرة كضع نص صريح عف تخمية الحائز لمعقار المرىكف، كما تحث المشرع الأردني عمى إضاف

تكضح مف خلاليا إجراءات تخمية العقار المرىكف كما جاء في كؿ مف القانكف المصرم كمشركع 

 القانكف الفمسطيني.

 الفرع الرابع: تحمل إجراءات نزع الممكية:

كىي الكسيمة الرابعة مف الكسائؿ المتاحة لمحائز كالخيارات التي يمكف مف خلالو مكاجية 

حيث يتحمؿ الحائز  ؛3يمة تعرض الحائز لنزع ممكية العقار مف يدهالدائف المرتيف، كىذه الكس

إجراءات نزع الممكية مف يده بشكؿ جبرم نتيجة عدـ كفاء الديف، إلً إذا أدل الديف كالنفقات، أما 
                                                           

 مف القانكف المدني المصرم. 2فقرة  1051المادة 1
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1209المادة 2
كلًئحتو التنفيذية في ضكء الفقو  2017لسنة  72 محمد عمي سكيمـ، شرح قانكف الًستثمار الصادر بالقانكف رقـ3

 كالقضاء: دراسة مقارنة، المصرية لمنشر كالتكزيع، القاىرة، د.ت: الصفحة غير مرقمة.
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إذا لـ يؤدىا فيتـ الإعلاف عنيا بالمزاد العمني، كلمحائز أف يدخؿ في إجراءات المزاد العمني، فإف 

بمقتضى سند ممكيتو الأصمي الصادر مف مالؾ  ميو كأدل الثمف، اعتبر مالكنااد عرسا المز 

العقار، كيتحرر العقار مف الحؽ المسجؿ الذم اتخذ الإجراء بسببو، أما إذا رسا المزاد عمى غير 

 .1الحائز فإنو يكسب ممكيتو بمقتضى قرار رسك المزاد عميو، كيتمقى حقو مف الحائز لو

لمرتيف يستطيع مباشرة إجراءات نزع ممكية لمعقار المرىكف في كىكذا، فإف الدائف ا

مكاجية الحائز متى تحققت شركط حؽ التتبع، كلما كاف الحائز شخص مف الغير، امتد إليو أثر 

الرىف بسبب انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إليو، فإف المشرع قد منحو مف الخيارات ما يتمكف مف 

حيث تتدرج ىذه الخيارات حتى تصؿ إلى تحممو  بع في مكاجيتو؛ادم مباشرة حؽ التتخلاليا تف

 .2إجراءات نزع الممكية، حيث يتـ التنفيذ عمى العقار المرىكف مف خلاؿ البيع بالمزاد العمني

لمحائز فرصة أخرل يستطيع مف  كأعطىلقد عالج المشرع الأردني ىذا المكضكع، 

الكسيمة ىي منحو حؽ الًشتراؾ في المزاد العمني  خلاليا الًحتفاظ بممكية العقار المرىكف، كىذه

مف القانكف المدني الأردني عمى أنو:  1357مع تحممو إجراءات نزع الممكية، حيث نصت المادة 

لأحكاـ قانكف الإجراء كالقكانيف  الجبرم عند عدـ كفاء الديف طبقنا "تتـ إجراءات نزع الممكية

نفسو فقد منحت الحائز فرصة الدخكؿ في المزاد  مف القانكف 1358كأما المادة  ،3الخاصة"

أف يدخؿ في  "يجكز لبائع العقار المرىكف رىننا تأمينيناالعمني لبيع العقار، حيث نصت عمى أنو: 

لمعقار بمقتضى سند  زاد عميو كأدل الثمف اعتبر مالؾه إجراءات بيع العقار بالمزاد، فإف رسا الم

                                                           
كىبة الزحيمي، العقكد المسماة في قانكف المعاملات المدنية الإماراتي كالقانكف المدني الأردني، دار الفكر، دار  1

 .367: ص1987، 1ت، طبيرك -الفكر المعاصر، دمشؽ
 .26أصالة كيكاف، كأيمف أبك العياؿ، مرجع سابؽ، ص2
 مف القانكف المدني الأردني. 1357المادة 3
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منحت الحائز الرعاية فقد  1359. أما المادة 1حؽ المسجؿ"ممكيتو الأصمي كبتحرر العقار مف ال

ر المرىكف كالًىتماـ إذا لـ يحز عمى المزاد أك يرسك عميو، فنصت عمى أنو: "إذا رسا مزاد العقا

عمى غير حائزه فإنو يكسبو بمقتضى قرار رسك المزاد عميو، كيتمقى حقو عف  رىننا تأمينينا

 . 2الحائز"

رم بمكضكع نزع ممكية العقار مف الحائز، حيث نصت المادة كقد اىتـ المشرع المص

مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "إذا لـ يختر الحائز قضاء ديكنو المقيدة عميو، أك  1072

تطيير العقار مف الرىف، أك تخمية العقار المرىكف، فلا يجكز لمدائف المرتيف اتخاذ نزع الممكية 

ذاره بدفع الديف المستحؽ عميو أك تخمية العقار، حيث يككف الإنذار في مكاجيتو دكف أف يقكـ بإن

مف نفس  1074. كأما المادة 3بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أك مع التنبيو في آف كاحد"

حيث قالت أنو: "يحؽ لمحائز أف يدخؿ  مني؛القانكف فنصت عمى جكاز دخكؿ الحائز لممزاد الع

، 4ا أقؿ مف الباقي في ذمتو مف ثمف العقار الجارم بيعو"يعرض فيو ثمنن في المزاد عمى شرط ألً 

ك عمى حائز أفقد بينت نتائج رسك المزاد سكاء عمى ال 1077، ك1076، 1075كما أف المكاد 

 .5غيره

                                                           
 مف القانكف المدني الأردني. 1358المادة 1
 مف القانكف المدني الأردني. 1359المادة 2
ا بالًجتيادات القضائية كالآراء سميماف بكقندكرة، الدعاكم الًستعجالية في النظاـ القضائي العادم: مدعمن  3

 .212: ص2014، 1الفقيية، دار الألمعية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، ط
 مف القانكف المدني المصرم. 2فقرة  1074المادة 4
مف القانكف المدني الًردني عمى أنو: " إذا نزعت ممكية العقار المرىكف كلك كاف ذلؾ بعد  1075تنص المادة  5

التطيير أك التخمية كرسا المزاد عمى الحائز نفسو، اعتبر ىذا مالكنا لمعقار بمقتضى سند ممكيتو اتخاذ إجراءات 
الأصمي، كيتطير العقار مف كؿ حؽ مقيد إذا دفع الحائر الثمف الذم رسابو المزاد أك أكدعو خزانة المحكمة، أما 

ة عمى شخص أخر غير الحائز، فإف ىذا فقد نصت عمى أنو: "إذا رسا المزاد في الأحكاؿ المتقدم 1076المادة 
فتنص عمى أنو: "إذا زاد  1077الشخص الآخر يتمقى حقو عف الحائر بمقتضى حكـ مرسى المزاد". أما المادة 



 

75 
 

أما مشركع القانكف المدني الفمسطيني فقد حذا حذك المشرع الأردني كالمشرع المصرم 

مف المشركع عمى أنو: "إذا لـ يختر  1210، حيث نصت المادة في مكضكع نزع ممكية الحائز

الحائز أف يقضي الديكف المسجمة أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عف ىذا العقار، فلا 

لأحكاـ القانكف إلً بعد  كاجيتو إجراءات نزع الممكية؛ كفقنايجكز لمدائف المرتيف أف يتخذ في م

خميو عف العقار، كيككف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع إنذاره بدفع الديف المستحؽ أك ت

ؿ في المزاد منو، لمحائز الدخك  1212، كما أجازت المادة 1الممكية أك مع ىذا التنبيو بكقت كاحد"

 ي المزاد بشرط ألً يعرض فيو ثمنناحيث نصت عمى: " يجكز لمحائز أف يدخؿ ف العمني بشركط؛

كما أف العديد مف مكاد مشركع القانكف ، 2ثمف العقار الجارم بيعو"أقؿ مف الباقي في ذمتو مف 

المدني الفمسطيني قد اىتمت بمكضكع نزع الممكية كحماية الحائز في ذلؾ، كما تبيف ذلؾ مف 

خلاؿ بعض مكاد القانكف الفمسطيني التي نصت عمى النتائج المترتبة عمى رسك المزاد عمى 

ك ما يكضح إلماـ القانكف الفمسطيني بيذا المكضكع بشكؿ الحائز أك عمى شخص آخر غيره، كى

 .3كبير

                                                                                                                                                                      

الثمف الذم رسا بو المزاد عمى ماىك مستحؽ لمدائنيف المقيدة حقكقيـ، كانت الزيادة لمحائز ككانت لمدائنيف 
 كفكا حقكقيـ مف ىذه الزيادة".المرتينيف مف الحائز أف يست

  مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1210المادة  1
  مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1212المادة 2
مف مشركع القانكف الفمسطيني عمى أنو: " إذا نزعت ممكية العقار المرىكف كلك بعد اتخاذ  1213نصت المادة  3

كرسا المزاد عمى الحائز نفسو، عد مالكنا لمعقار بمقتضى سند ممكيتو الأصمي، إجراءات التطيير أك التخمية، 
 كيتطير العقار مف كؿ حؽ مسجؿ إذا دفع الحائز الثمف الذم رسي بو المزاد أك أكدعو خزانة المحكمة"

ر مف القانكف نفسو فقد نصت عمى: " إذا رسي المزاد في الأحكاؿ المتقدمة عمى شخص غي 1214أما المادة 
مف  1215الحائز، فإف ىذا الشخص يتمقى حقو مف الحائز بمقتضى حكـ رسك المزاد".كذلؾ نصت المادة 

القانكف نفسو عمى: " إذا زاد الثمف الذم رسي بو المزاد عمى ما ىك مستحؽ لمدائنيف المسجمة حقكقيـ، كانت 
 ا".الزيادة لمحائز، ككاف لدائني الحائز المرتينيف أف يستكفكا ديكنيـ مني
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 المبحث الثاني: انقضاء حق التتبع وانقضاء الرهن الرسمي:
 تمهيد وتقسيم:

التتبع مف ناحية، كانقضاء الرىف  حؽسكؼ تستعرض الباحثة الحالًت التي تترتب عمى انقضاء 

 الرسمي مف ناحية أخرل، كىي عمى النحك التالي:

 التتبع: حقعمى انقضاء  والآثارالتي تترتب مطمب الأول: الحالاتال

يفترض حؽ التتبع انتقاؿ ممكية المرىكف أك أم حؽ عيني متفرع عف الممكية إلى 

ىا الًنتقاؿ في مكاجية الدائف المرتيف، لكف ىناؾ بعض الحالًت أف ينفذ شخص آخر دكف

يي حؽ التتبع كلكف الرىف يبقى كما ىك، ينقضي فييا حؽ التتبع مع بقاء حؽ التقدـ، أم ينت

 كىذه الحالًت تتمخص في حالتي: ىلاؾ العقار المرىكف، كقضاء الحائز لمديكف المضمكنة:

 الفرع الأول: هلاك العقار المرهون:

حالة مباشرتو عمى لً يبقى معنى لكجكد حؽ التتبع، كذلؾ لًست إذا ىمؾ العقار ىلاكنا مادينا

يبقى لمدائف المرتيف حؽ التقدـ عمى المقابؿ النقدم الذم ترتب نتيجة ىذا حيث  المرىكف اليالؾ؛

اليلاؾ، كما يستكم اليلاؾ المادم لممرىكف مع اليلاؾ القانكني، إذ ىناؾ مف الأسباب التي 

يكتسب بيا الغير ممكية العقار المرىكف، أك أم حؽ عيني كارد عميو، ما يمنع مف مزاكلة حؽ 

 .1التتبع

ا ي، كما في مف كؿ حؽ عيني تبع الًت التي ينتقؿ فييا الحؽ مطيرناقؽ في بعض الحيتح أيضن

المرىكف لممنفعة العامة، ففي ىذه الحالة يزكؿ تتبع العقار كلً يستطيع حالة نزع ممكية العقار 

الدائف المرتيف مباشرتو في مكاجية الجية التي انتزعت ممكية المرىكف، ككف نزع الممكية يتنافى 

                                                           
يكسؼ إفريؿ، الرىف الرسمي العقارم: ضمانة بنكية لمدائف المرتيف "دراسة معمقة معززة بالًجتياد القضائي  1

 .239: ص2011، 1المغربي كالمقارف، د.ف، الدار البيضاء، المغرب، ط
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التتبع، كلً يستطيع الدائف حينيا إلً ممارسة حؽ التقدـ عمى التعكيض الذم  حؽارسة مع مم

يتقرر لمالؾ العقار المنزكعة ممكيتو، كذلؾ فإف بيع العقار المرىكف بالمزاد العمني كرسا المزاد 

التتبع، ككف ممارستيا تتناقض كالأىداؼ التي مف شأنيا نظـ  حؽعمى شخص آخر، زالت 

 .1كع العمنية كالجبريةالمشرع البي

المترتبة عمى انقضاء ك تمفو كأحد الحالًت المصرم إلى ىلاؾ العقار المرىكف ألقد أشار المشرع 

 عمى أنو: "مف القانكف المدني المصرم  1048حيث نصت المادة  التتبع؛ حؽ

ا إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلاؾ العقار المرىكف أك تمفو، كاف الدائف المرتيف مخيرن  -1

 ا.ا أك أف يستكفى حقو فكرن ا كافين بيف أنيقتضي تأمينن 

ذا كاف اليلاؾ أك التمؼ قد نشأ عف سبب أجنبي كلـ يقبؿ الدائف بالتأميف، كاف المديف فإ -2

كفى الحالة  ،ا قبؿ حمكؿ الأجؿالديف فكرن  أك أف يكفي اا كافين ا بيف أف يقدـ تأمينن مخيرن 

لً في استيفاء مبمغ يعادؿ قيمة كف لمدائف حؽ إيك الأخيرة إذا لـ يكف لمديف فكائد فلا

ا منيا الفكائد بالسعر القانكني عف المدة مابيف تاريخ الكفاء كتاريخ حمكؿ الديف منقكصن 

 الديف. 

قعت أعماؿ مف شأنيا أف تعرض العقار المرىكف لميلاؾ ذا ك كفى جميع الأحكاؿ إ -3

مب إلى القاضي كقؼ ىذه أكالتمؼ أك تجعمو غير كاؼ لمضماف، ككاف لمدائف أف يط

. كيمكف أف يستفاد مف نص المادة 2الأعماؿ كاتخاذ الكسائؿ التي تمنع كقكع الضرر"

المرتيف السابقة أف الراىف إذا ما تسبب في ىلاؾ العقار المرىكف أك تمفو، كاف لمدائف 

يار ، كمبرر ذلؾ أف ترؾ الخا، أك أف يستكفي حقو فكرن الحؽ في أف يقتضي تأميننا كافينا

                                                           
 .240المرجع السابؽ، ص1
 مف القانكف المدني المصرم. 1049المادة 2
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لمدائف أف ىذا الخطأ راجع لمراىف نفسو، كىذا الأخير كاف قد ضمف العقار، بالتالي فإف 

مف القانكف المدني  1049أما المادة التتبع،  حؽبر أحد حالًت انقضاء التمؼ يعت اذى

نتقاؿ كا المصرم نفسو فتؤكد عمى أف: "إذا ىمؾ العقار المرىكف أك تمؼ لأم سبب،

لحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ كالتعكيض أك مبمغ التأميف أك الثمف الذم الرىف بمرتبتو إلى ا

كىكذا فإف كاف سبب ىلاؾ العقار ناتج عف ، 1يقرر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة"

 تمؼ، فإف لمدائف المرتيف الحؽ في المطالبة بالتعكيض أك التأميف كنتيجة ليذا التمؼ.

حيث نصت  خطكات التي اتخذىا المشرع المصرم؛الأما القانكف الأردني فقد سار عمى نفس 

 " مف القانكف المدني عمى أنو: 1338المادة 

لممرتيف أف يطمب  أك تعيب بخطأ مف الراىف كاف اتأمينين إذا ىمؾ العقار المرىكف رىننا -1

 أك تقديـ ضماف كاؼ لدينو".  كفاء دينو فكرنا

كاف الخيار بيف أف يقدـ ضماننا و، فإذا كاف اليلاؾ أك التعيب بسبب لً يد لمراىف في -2

 كافينا لمديف أك كفائو قبؿ حمكؿ الأجؿ.

أك تجعمو  التعيبعماؿ مف شأنيا أف تعرض العقار المعركض لميلاؾ أك إذا كقعت أ -3

لمضماف كاف لممرتيف أف يطمب مف المحكمة كقؼ ىذه الأعماؿ كاتخاذ  غير كاؼو 

مف القانكف الأردني  1339ادة . كما أشارت الم2الكسائؿ التي تمنع كقكع الضرر"

أك تعيبو إلى الماؿ  ىف عند ىلاؾ العقار المرىكف رىننا تأمينيناالمذككر عمى: "ينتقؿ الر 

 .3لمرتبتو" رتيف أف يستكفي حقو منو كفقناالذم يحؿ محمو كلمم

                                                           
 ي المصرم.مف القانكف المدن 1049المادة 1
 . مف القانكف المدني الأردني. 1338المادة 2
 مف القانكف المدني الأردني. 1339المادة 3
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أما مشركع القانكف المدني الفمسطيني فمـ يكف ببعيد عف الحماية التي أضفاىا كؿ مف المشرع 

المصرم كالمشرع الأردني عمى الدائف المرتيف، حيث جاء بالعديد مف النصكص التي تؤكد عمى 

مف مشركع القانكف  1219كجكب استرداد الدائف حقو بعد تمؼ العقار المرىكف، فقد نصت المادة 

الحائز مسئكؿ  الفمسطيني عمى مسئكلية الحائز عف أم ضرر يمكف اف يصيب العقار، فتقكؿ: "

 .1عما يصيب العقار المرىكف مف تمؼ بسبب راجع إليو" شخصينا

كىكذا يتضح مما سبؽ بأف المشرع الأردني كالفمسطيني قد أضفيا الحماية اللازمة لمدائف المرتيف 

التتبع التي مف خلاليا يقكـ الدائف باسترداد  حؽتكقفت  إذا ما ىمؾ العقار المرىكف، كمف ثّـَ 

بكفالة كضماف مف لدائف المرتيف يمكنو استرداد حقيبأف ا مالو، حيث تفيد النصكص السابقة

 الدائف، أك كفاء بالديف، أك اتخاذه كسائؿ المجكء إلى المحكمة لًسترداد الديف كغير ذلؾ.

 الفرع الثاني:قضاء الحائز لمديون المضمونة:

ائف إذا رغب الحائز بأداء الديف ككقؼ تتبع العقار المرىكف فإف ذلؾ يعني بأف يكفي الد

ثمف العقار بعد بيعو، كؿ حقكقو المضمكنة بالرىف، كالتي يستعمؿ حؽ التتبع لًستيفائيا مف 

ىك يمتزـ بدفع المبالغ الكاجبة بمقتضى الرىف، كىي تشمؿ أصؿ الديف كالممحقات بمعنى آخر 

عف ذلؾ أف يدفع  صركفات، كما يجب عمى الحائز فضلان التي يضمنيا القيد كالفكائد كالم

يؼ التي أنفقيا الدائف في الإجراءات مف يكـ إنذاره بالدفع أك التخمية، أما عدا ذلؾ مف المصار 

حقكؽ الدائف المرتيف قبؿ الراىف، فإف الحائز لً يمتزـ بدفعو، كيشمؿ ذلؾ الديكف العادية أك 

الديكف المضمكنة برىكف عمى عقارات أخرل، أك حتى الديكف المضمكنة برىكف عمى نفس العقار 

نيا لـ تقيد إلً بعد تسجيؿ سند الحائز، فكؿ ىذه الديكف لً يضمنيا الرىف النافذ في مكاجية كلك

                                                           
  مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1219المادة 1
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ّـَ  فلا يمتزـ بدفع شيء منيا،  الحائز كالذم يباشر عمى أساسو الدائف الإجراءات ضده، كمف ث

اكذلكفإف ل ، كىك ما نصت عميو المادة 1في قضاء الديف حتى رسك المزاد  محائز الحؽ أيضن

 .2مف القانكف المدني المصرم 1061

ل حائز العقار المرىكف جميع الديكف المرىكنة، أك أكدعيا في صندكؽ كبناءن عميو فإذا أدٌ  

المحكمة بقصد تكزيعيا عمى الدائنيف في ىذا العقار، فإف حؽ الدائف المرتيف في التتبع لً يقبؿ 

 .3منو بسبب عدـ جدكاه

عمى: "لحائز العقار المرىكف رىفه  1355في مادتو أما القانكف المدني الأردني فقد نص 

أف يؤدم ديف الرىف كالنفقات بعد إنذاره عمى أف يرجع بما أداه عمى المديف كلو أف يحؿ  تأمينيه 

بأف كقؼ . كمف خلاؿ ىذا النص يتضح 4محؿ الدائف الذم استكفى دينو فيما لو مف حقكؽ"

 ف المضمكف لمدائف المرتيف.التتبع يتـ بقياـ الحائز بتأدية الدي كانقضاء

مف  1220كما أف المشرع الفمسطيني قد أجمؿ مكضكع تأدية الديف المضمكف في مادتو 

مشركع القانكف المدني الفمسطيني بنصو: " ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضمكف، 

ف الغير حسف كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم انقضى بو الديف، دكف إخلاؿ بالحقكؽ التي يكك 

                                                           
 .305العمركسي، مرجع سابؽ ذكره: ص1
المضمكف بالرىف  مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: " يجكز لمحائز عند حمكؿ الديف 1061تنص المادة  2

أف يقضيو ىك كممحقاتو بما في ذلؾ ما صرؼ في الإجراءات مف كقت إنذاره، كيبقى حقو ىذا قائمنا إلى يكـ رسك 
المزاد، كيككف لو في ىذه الحالة أف يرجع بكؿ ما يكفيو عمى المديف، كعمى المالؾ السابؽ لمعقار المرىكف، كما 

الديف فيما لو مف حقكؽ الأماف منيا متعمقنا بتأمينات قدميا شخص  يككف لو أف يحؿ محؿ الدائف الذم استكفى
 آخر غير المديف.

 .240يكسؼ افريؿ، مرجع سبؽ ذكره: ص3
 مف القانكف المدني الأردني. 1355المادة  4
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كىذا النص يبيف أف المشرع الفمسطيني  ،1النية قد كسبيا في الفترة ما بيف انقضاء الحؽ كعكدتو"

قد سار عمى ما سار عميو المشرع الأردني كالمشرع المصرم مف ىذه الناحية، بإضفاء كؿ منيما 

 الحماية كالرعاية لمدائف المرتيف عند انقضاء التتبع. 

 الات المترتبة عمى انقضاء الرهن التأميني )الرسمي(:المطمب الثاني: الح

لقد كجد الرىف التأميني لضماف الديف، كبالتالي فإف ىذا الرىف يعتبر حؽ تابع للالتزاـ 

 المضمكف ينقضي بانقضائو لأم سبب مف الأسباب التي تؤدم لًنقضاء الرىف التأميني.

تي تترتب عمى انقضاء الرىف لذا، سكؼ تستعرض الباحثة في ىذا المبحث الحالًت ال

كىك انقضاء الرىف بصفة تبعية، أما الثاني فيك  الأولالتأميني، كالتي تـ تقسيميا إلى قسميف: 

 انقضاء الرىف بصفة أصمية.

 الفرع الأول: انقضاء الرهن التأميني بصفة تبعية:

احثة ينقضي الرىف الرسمي بصفة تبعية مف خلاؿ العديد مف الحالًت التي ستقكـ الب

 بدراستيا كؿ عمى حدة.

 : بطلان سند الدين أو فسخه:أولًا 

مف للإبطاؿ أك تـ فسخو لأم سبب  يزكؿ الديف إذا كاف مصدره باطلان أك قابلان 

؛ لًنعداـ الأىمية أك لمخالفة الشكؿ، فإذا قضي بإبطاؿ  الأسباب، كأف يككف مصدره عقدنا باطلان

ذا انقضى الديف المضمكف  بطؿ تبعناؤدم إلى إبطاؿ الديف، كيالعقد فإف ذلؾ ي لذلؾ الرىف، كا 

 .2بالرىف بأم سبب مف الأسباب ثـ عاد إلى الكجكد مرة ثانية فإنو يعكد

                                                           
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1220المادة  1
 .31-30حكيمة حميدات، كنعيمة عثماف، مرجع سابؽ، ص2
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في الفقرة الأكلى مف القانكف المدني  141إف أسباب بطلاف العقد تضمنتيا المادة 

 المصرم، حيث نصت عمى أنو: "

يتمسؾ بالبطلاف، كلممحكمة أف  جاز لكؿ ذم مصمحة أف إذا كاف العقد باطلان  -1

 تقضى بو مف تمقاء نفسيا كلً يزكؿ البطلاف بالإجازة.

 .1كتسقط دعكل البطلاف بمضي خمس عشرة سنة مف كقت العقد" -2

مف القانكف المدني المصرم عمى  143أما الإبطاؿ الجزئي لمعقد فقد نصت عميو المادة 

بطاؿ فيذا الشؽ كحده ىك الذم يبطؿ، إلً إذا أك قابلان للإأنو: "إذاكاف العقد في شؽ منو باطلان 

 .2 للإبطاؿ فيبطؿ العقد كمو"أك قابلان تبيف أف العقد ما كاف ليتـ بغير ىذا الشؽ الذم كقع باطلان 

أما في حالة الفسخ فإف الًلتزاـ ينتيي كينقضي الرىف بتحقؽ الفسخ كما أشارت إليو 

ي المصرم، كالتي تنص عمى أنو: "يترتب عمى مف القانكف المدن 269الفقرة الأكلى مف المادة 

ا برد ما أخذه،فإذا استحاؿ الرد لسبب ىك تحقؽ الشرط الفاسخ زكاؿ الًلتزاـ كيككف الدائف ممزمن 

 .3مسئكؿ عنو، كجب عميو التعكيض"

بصكرة كاضحة بمكضكع فسخ العقد أك بطلانو نتيجة  أما المشرع الفمسطيني فقد اىت ٌـ

 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: " 170ادة لأم سبب، حيث نصت الم

العقكد الممزمة لمجانبيف إذا لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد  في -1

 إعذار المديف أف يطالب بتنفيذ العقد أك بفسخو مع التعكيض في الحالتيف إف كاف لو مقتض. 

                                                           
 مف القانكف المدني المصرم. 141دة الما 1
  مف القانكف المدني المصرم. 143المادة 2
 فقرة أكلى مف القانكف المدني المصرم. 269المادة  3



 

83 
 

ذا اقتضت الظركؼ ذلؾ، كما يجكز لو أف يرفض إ لمقاضي أف يمنح المديف أجلان  يجكز -2

. حيث 1الفسخ إذا كاف ما لـ يكؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنسبة إلى الًلتزاـ في جممتو"

يتضح مف خلاؿ المادة السابقة بأف المشرع الفمسطيني أجاز لمدائف القياـ بفسخ العقد إذا لـ 

بذلؾ، كما أعطى المشرع الفمسطيني فرصة يمتزـ المديف بالكفاء بالديف، كذلؾ بعد إنذاره 

 لمقاضي لرفض عقد الفسخ أك إعطاء المديف فرصة لمكفاء بدينو إذا اقتضت الظركؼ ذلؾ.

فقد نصت عمى أنو: "يجكز  245أما القانكف المدني الأردني فقد أكرد في مادتو رقـ 

قضائي عند عدـ الكفاء  مف تمقاء نفسو دكف حاجة إلى حكـ االًتفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسكخن 

ذا اتفؽ المتعاقداف صراحة عمى بالًلتزامات الناشئة عنو، كىذا الًتفاؽ لً يعفي مف الأعذار إلً إ

ت عمى أنو: "في العقكد الممزمة لمجانبيف مف القانكف ذاتو فقد نصٌ  247عفاء منو". كأما المادة الإ

ضى معو الًلتزاـ المقابؿ لو، كانفسخ العقد انق ىرة تجعؿ تنفيذ الًلتزاـ مستحيلان إذا طرأت قكة قا

مف تمقاء نفسو، فإذا كانت الًستحالة جزئية انقضى ما يقابؿ الجزء المستحيؿ كمثؿ الًستحالة 

الجزئية الًستحالة الكقتية في العقكد المستمرة كفي كمييما يجكز لمدائف فسخ العقد بشرط عمـ 

 المديف".

سند الديف في كؿ مف القانكف المصرم أك  كىكذا يتضح بأف فسخ العقد أك بطلاف

الفمسطيني أك الأردني يبطؿ العقد، حيث أضفى القانكف الرعاية كالحماية لمدائف المرتيف جراء 

 فسخ العقد أك بطلاف سند الديف.

 

 

                                                           
  مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 170المادة  1
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 : الوفاء بالدين:ثانيًا

ره، فإذا كاف إف انقضاء الرىف التأميني ينقضي بطريقة تبعية لًنقضاء الديف كزكالو بالكفاء كغي

بحسف نية في فترة انقضاء  لكف مراعاة لمغير الذم اكتسب حقناالكفاء باطؿ عاد الرىف كما كاف، 

الديف كالرىف كعكدتيما، فإف عكدة الحؽ لً تؤثر عمى ما لو مف حقكؽ، كلممديف أف يؤدم الديف 

مديف بالكفاء جاز لمدائف كيفي بو مع ممحقاتو قبؿ حمكؿ ميعاد الكفاء المتفؽ عميو، فإذا لـ يقبؿ ال

كضع الديف في دائرة التسجيؿ التي تقكـ بدكرىا بتحقيؽ أصؿ الديف كممحقاتو، كتسميـ المديف سند 

نياء الرىف  .1الكفاء كا 

مف القانكف المدني  1365القانكف المدني الأردني عمى ذلؾ في المادة  ما سبؽ، نصٌ استنادنا ل

دم الديف المكثؽ بالرىف كممحقاتو قبؿ حمكؿ ميعاد الكفاء الأردني التي تنص عمى: "لممديف أف يؤ 

مف القانكف ذاتو فتنص عمى أنو: "كلو أف يكدعو دائرة التسجيؿ التي تقكـ  1366بو". أما المادة 

نياء الرىف عمى  بعد التحقؽ مف قيمتو بتسكية ما يستحؽ في ذمة المديف كتسميمو سند الكفاء كا 

 .2نيف الخاصة"أف تراعي في ذلؾ أحكاـ القكا

أما المشرع المصرم فقد اتخذ الًتجاه ذاتو الذم اتخذه المشرع الأردني، حيث نصت المادة 

مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف  1082

المضمكف، كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم انقضى بو الديف، دكف إخلاؿ بالحقكؽ التي يككف 

 .3غير حسف النية قد كسبيا في الفترة مابيف انقضاء الحؽ كعكدتو"ال

                                                           
ردني، دار الفكر، دار كىبة الزحيمي، العقكد المسماة في قانكف المعاملات المدنية الإماراتي كالقانكف المدني الأ1

 .368: ص1987ك 1بيركت، ط-الفكر المعاصر، دمشؽ
 مف القانكف المدني الأردني. 1366-1365المكاد  2
 مف القانكف المدني المصرم. 1082المادة  3
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مف  اسببن  اء بالديف يعتبركما سار المشرع الفمسطيني في المسار ذاتو، مف خلاؿ اعتباره أف الكف

مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو:  1220أسباب انقضاء الديف، حيث تنص المادة 

بانقضاء الديف المضمكف، كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم انقضى  " ينقضي حؽ الرىف الرسمي

بو الديف، دكف إخلاؿ بالحقكؽ التي يككف الغير حسف النية قد كسبيا في الفترة ما بيف انقضاء 

 .1الحؽ كعكدتو"

 : انقضاء الالتزام بتعذر الوفاء بالدين:ثالثاً

لمدائف المرتيف مباشرة، كما إذا كاف قد يجد المديف نفسو في حالة يتعذر بيا الكفاء بدينو 

الدائف قد مات عف كرثة انتقؿ إلييـ الديف، ككما إذا كاف الدائف عديـ الأىمية أك ناقصيا، كلـ 

يكف لو نائب يقبؿ عنو الكفاء، ككما إذا كانت ىناؾ أسباب تبرر ىذا الإجراء، فمتى قاـ سبب 

ذلؾ يريد الكفاء بو فميس أمامو إلً أف  يمنع المديف مف عرض الديف عمى الدائف كىك في دجدي

لمخلاص مف الديف،  ؿ المديف ذلؾ فيككف قد كجد طريقنايكدعو عمى ذمة الدائف، فمتى فع

ّـَ   .2الرىف كانقضاء الديف كمف ث

لراىف أك الدائف المرتيف ىك إف القانكف الأردني لـ يجعؿ مكت أحد طرفي الًلتزاـ كىما ا

مف القانكف  1371ت المادة حيث نصٌ  أكجب نقؿ الديف إلى الكرثة؛ف، بؿ في انقضاء الرى سببنا

االمدني الأردني عمى أنو: "لً ينقضي الرىف بمكت الراىف اك المرتيف، كيبق  .3عند الكرثة" ى قائمن

                                                           
 مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني. 1220المادة 1
شريع الجزائرم: الرىف الرسمي أنمكذجان، رسالة حرمة بكجمعة، كبراجؿ جمكؿ، ضمانات الًئتماف العقارم في الت 2

 .61: ص2014ماستر غير منشكرة، جامعة أدرار، الجزائر، 
 مف القانكف المدني الأردني. 1371المادة 3
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مف القانكف ذاتو عمى حؽ نزع الممكية لممديف إذا تعذر الدفع كبالتالي  1357كما أكدت المادة  

 .1ينيانقضاء الرىف التأم

أما القانكف المدني المصرم فقد أعطى لمدائف المرتيف حؽ المطالبة بالتعكيض إذا تأخر 

المديف عف الكفاء بالديف، كلكف بشرط أف يككف ىذا التأخر أك المماطمة مقصكدة كدكف عذر 

مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "إذا استحاؿ عمى المديف  215قاىر، حيث نصت المادة 

ا حكـ عميو بالتعكيض لعدـ الكفاء بالتزامو، ما لـ يثبت أف استحالة التنفيذ قد ذ الًلتزاـ عينن أف ينف

 .2كيككف الحكـ كذلؾ إذا تأخر المديف في تنفيذ التزامو" لً يد لو فيو، نشأت عف سببأجنبي

أف يككف الًلتزاـ قد استحؽ كجب في تنفيذ التزامو،  اكىكذا فحيف يككف المديف متأخرن 

ّـَ أدا لً يقكـ المديف بذلؾ، فإذا كاف الًلتزاـ لـ يحف  ؤه بأف يحؿ الأجؿ المحدد لمكفاء بو، كمف ث

 .3مكعده بعد، فلا يككف ىناؾ تأخير"

و أف يترتب عمى استحالة تنفيذ الًلتزاـ بسبب أجنبي لً يد لممديف في ،عمى ما سبؽ بناءن 

ذ ينقضي الًلتزاـ كينقضي تبعنا عف الشيء الذم  اا استحؽ المديف تعكيضن لو الرىف التأميني، كا 

حرب أك كارثة طبيعية كدفع عميو أك أف يككف قد ىمؾ بسبب ال ايككف مؤمنن ىمؾ، كأف 

ا لممديف، فيجب عمى المديف أف ينقؿ لمدائنيف المرتينيف حقكقيـ المقيدة إلى مبمغ التأميف تعكيضن

 .4أك التعكيض

                                                           
مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "تتـ إجراءات نزع الممكية الجبرم عند عدـ كفاء  1357تنص المادة  1

 ف الإجراء كالقكانيف الخاصة".الديف طبقان لأحكاـ قانك 
 مف القانكف المدني المصرم. 215المادة  2
حازـ ظاىر صالح، التعكيض عف تأخر المديف في تنفيذ التزامو: دراسة مقارنة، رسالة ماجستير غير منشكرة، 3

 .75: ص2011جامعة النجاح الكطنية، فمسطيف، 
 .163مكسى عباس، مرجع سبؽ ذكره: ص4
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 أصمية: الفرع الثاني: انقضاء الرهن التأميني بصفة

مف خلاؿ العديد  أصميةصفة التبعية، يمكف أف ينقضي الرىف التأميني بصفة بخلاؼ 

 مف الحالًت تتمثؿ في:

 : تطهير العقار المرهون:أولًا 

يعتبر تطيير العقار أحد الكسائؿ القانكنية التي أعطاىا المشرع لمحائز كي يتخمص مف 

محائز العقار المرىكف حؽ التخمص بطريقة أثر الرىف في مكاجيتو المتمثمة في حؽ التتبع، ف

أصمية مف تتبع العقار باختيار طريؽ التطيير، كىي كسيمة قانكنية يعرض الحائز مف خلاليا 

الديكف عمى الدائنيف كفؽ ترتيب استحقاقيـ، كيترتب عمى ىذا التطيير تخميص العقار مف جميع 

 . 1لعقارمف قيمة ا تى تمؾ التي لـ يصب أصحابيا شيئناالديكف ح

أما المشرع الأردني فقد سمح لمحائز بالعمؿ عمى انقضاء الرىف التأميني مف خلاؿ 

مف القانكف المدني الأردني التي تنص عمى  1356تطيير العقار، كلؾ مف خلاؿ نص المادة 

مف كؿ حؽ عيني ترتب  حؽ تطيير العقار الذم آؿ إليو أنو: "لحائز العقار المرىكف رىفه تأمينيه 

لديف مسجؿ بأداء الديف حتى تاريخ إجراء بيعو أك في المكاعيد التي حددىا قانكف  تكثيقنا عميو

. كأما القانكف المدني المصرم فقد أشار إلى انقضاء الرىف الرسمي 2الإجراء أك القكانيف الخاصة"

منو التي تنص عمى: "إذا تمت اجراءات التطيير انقضى  1083مف خلاؿ التطيير بنص المادة 

 .3ا، كلك زالت لأم سبب ممكية الحائز الذم طير العقار"ؽ الرىف الرسمي نيائين ح

                                                           
 .1463اء، كعلاء الدليمي، مرجع سابؽ، صمحمد أبك الييج 1
 مف القانكف المدني الأردني. 1356المادة 2
 مف القانكف المدني المصرم. 1083المادة  3
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كما اتخذ المشرع الفمسطيني الخطكة ذاتيا التي سار عمييا كؿ مف المشرع الأردني 

الفمسطيني المدني مف مشركع القانكف  1221ت المادة كالمصرم في ىذا المكضكع، حيث نصٌ 

تطيير انقضى حؽ الرىف الرسمي كلك زالت لأم سبب مف عمى أنو: " إذا تمت إجراءات ال

 .1الأسباب ممكية الحائز الذم طير العقار"

حد سكاء، عمى حماية الحائز كىكذا فقد شدد المشرع الأردني كالمصرم كالفمسطيني عمى 

عطائ  ؿف كي استعادة العقار مرة أخرل، حيث إو الفرصة في تطيير العقار مف الدائنيف، كبالتالكا 

لتطيير العقار كقضاء  ؛قكانيف سالفة الذكر قد كضعت أماـ الحائز العديد مف الفرص كالخياراتال

 الرىف التأميني.

 : هلاك العقار المرهون:ثانيًا

إذا ىمؾ العقار المرىكف انقضى الرىف لزكاؿ محمو، كما في حالة اليلاؾ التاـ لكؿ 

زئي فإف الجزء ا في حالة اليلاؾ الجمثؿ ككف المرىكف بناء في الأرض، أم ،العقار المرىكف

لمبدأ عدـ تجزئة الرىف، كقد ييمؾ الشيء  ا؛ تطبيقن لكؿ الحؽ المضمكف الباقي يككف ضامننا

االمرىكف بخطأ الراىف، أك بخطأ المرت باستيلاؾ العقار  يف أك بسبب أجنبي، كقد ييمؾ أيضن

 .2ف حؽ الًنتفاع ىك المرىكفالمرىكف لممنفعة العامة، أك بانقضاء حؽ الًنتفاع عندما يكك 

صرم قد جعؿ الدائف المرتيف مخيرنا بيف كباستقراء النصكص القانكنية نجد أف المشرع الم

حيث نصت الفقرة الأكلى مف  أف يحظى عمى تأميفو كبيف أف يستكفي الديف فكرنا كينيي الرىف؛

                                                           
 مف مشركع القانكف الفمسطيني. 1221المادة  1
باديس، نكرية جزار، التأمينات العينية في التشريع الجزائرم، رسالة ماستر غير منشكرة، جامعة عبد الحميد بف  2

 .38: ص2017الجزائر، 
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خطئو في ىلاؾ العقار مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "إذا تسبب الراىف ب 1048المادة 

 .1"احقو فكرن  ، أك أف يستكفياا كافين ا بيف أنيقتضي تأمينن المرىكف أك تمفو، كاف الدائف المرتيف مخيرن 

، ينتقؿ الرىف بمرتبتو إلى الحؽ الذم يترتب كىكذا فإذا ىمؾ العقار المرىكف أك تمؼ لأم سببو 

لمطالبة بالثمف الذم يقرر مقابؿ نزع عمى ذلؾ، كالمطالبة بالتعكيض أك دفع مبمغ التأميف أك ا

كما يمكف القكؿ بأف ىلاؾ العقار المرىكف لً يترتب عميو ، 2الممكية أك كقؼ الرىف التأميني

انقضاء الديف الأصمي، بؿ يبقى الديف كما ىك، كيتحكؿ الدائف المرتيف إلى دائف عادم، إلً إذا 

 .3بقصد أك كاف بدكف قصداستبدؿ بو ماؿ آخر، كما يختمؼ أثر اليلاؾ إذا كاف 

مف القانكف المدني الأردني فقد صرحت بانقضاء الرىف التأميني  1369أما نص المادة 

، كما اتخذ المشرع الفمسطيني ذات التكجو الذم 4نتيجة ىلاؾ العقار المرىكف بصكرة مباشرة

ركع القانكف مف مش 1186إلى المادة  الأردني كالمصرم في ذلؾ، استنادنااتخذه كؿ مف المشرع 

 .5الفمسطيني

                                                           
 مف القانكف المدني المصرم. 1048الفقرة الأكلى مف المادة  1
 .251أنكر العمركسي، المكسكعة الكافية، مرجع سبؽ ذكره: ص 2
، مكتبة 2حمد الله سيدجاف سيدم، فسخ عقكد المعاملات في الفقو الإسلامي كالقانكف المدني المقارف، المجمد  3

 .38: ص2001از، مكة المكرمة، نزار مصطفى الب
-2ينقضي الرىف التأميني بيلاؾ محمو. -1مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: " 1369نصت المادة  4

 كتراعي أحكاـ ىلاؾ الرىف المنصكص عميو في القانكف".
العقار إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلاؾ -1مف مشركع القانكف الفمسطيني عمى أنو: " 1186تنص المادة  5

إذا كاف -2المرىكف أك تمفو، كاف الدائف المرتيف مخيرنا بيف أف يقتضي تأميننا كافينا أك أف يستكفى حقو فكرنا. 
اليلاؾ أك التمؼ قد نشأ عف سبب أجنبي، كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بدكف تأميف كاف المديف مخيرنا بيف أف يقدـ 

في جميع الأحكاؿ إذا كقعت أعماؿ مف شأنيا أف -3قبؿ حمكؿ الأجؿ. تأميننا كافينا أك أف يكفى بالديف فكرنا 
تعرض العقار المرىكف لميلاؾ أك التمؼ أك تجعمو غير كاؼ لمضماف كاف لمدائف أف يطمب إلي القاضي كقؼ 

 ىذه الأعماؿ كاتخاذ الكسائؿ التي تمنع كقكع الضرر.
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ناؾ حؽ لمدائف في أف بناءن عمى ما سبؽ فإف ىلاؾ العقار أك تمفو بخطأ الراىف يككف ى

ا ، ككذلؾ المطالبة بسقكط اليالؾ، أك أف يستأدم دينو فكرنا يحؿ محؿ العقار اكافين  يطمب تعكيضن

 الرىف كانقضاءه عمى ىذا العقار.

 الرهن: : نزول الدائن المرتهن عن حقثالثاً

ينقضي الرىف بطريقة أصمية بالتنازؿ عنو ممف تككف لو أىمية التنازؿ عف الديف نفسو، 

لأف النزكؿ يتعمؽ  ؛، كلكف الديف يبقى كلً ينقضيينقضي بالنزكؿ عنو صراحة أك ضمننافالرىف 

بالرىف كحده دكف الديف فلا ينقضي الديف رغـ انقضاء الرىف، حيث يمكف أف يككف النزكؿ 

مف  أما النزكؿ الضمني فيستنتج ضمننا ة، فيجكز أف يككف بالكتابة أك بغير الكتابة،صراح

الظركؼ كيستخمصو القاضي منيا كما لك ضمف المرتيف لممشترم خمك العقار مف الرىكف، 

كبالتالي فإف النزكؿ عف الرىف ىك عمؿ قانكني يتـ بإرادة كاحدة ىي إرادة الدائف كلً يحتاج إلى 

 .1أك الحائز كلً يصح بعد صدكره أف يعدؿ عنو الدائف قبكؿ الراىف

كقد اىتـ المشرع المصرم بمكضكع نزكؿ الدائف المرتيف عف حؽ الرىف مف خلاؿ 

الفقرة أ، كالتي تنص عمى أنو: "إذا نزؿ الدائف المرتيف عف ىذا الحؽ ككاف ذا  1113المادة 

باختياره عف  الدائف مف تخمى التنازؿ ضمنن اأىمية فيإبراء ذمة المديف مف الديف كيجكز أف يستفاد 

بحؽ  الشيء المرىكف أك مف مكافقتو عمى التصرؼ فيو دكف تحفظ،عمى أنو إذا كاف الرىف مثقلان 

 .2لً إذا أقره"حؽ ىذا الغير  فإف تنازؿ الدائف لًينفذ في تقرر لمصمحة الغير؛

                                                           
 .202أحمد عرفة أحمد يكسؼ، مرجع سابؽ، ص 1
 مف القانكف المدني المصرم. 1113ف المادة الفقرة أ م 2
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ى الأكؿ انقضاء كيختمؼ النزكؿ عف الرىف عف النزكؿ عف مرتبة الرىف، فيرتب عم

الرىف، أما الثاني فيككف عندما ينزؿ الدائف المرتيف عف مرتبة رىنو إلى دائف آخر لو رىف عمى 

لً تكفي فيو إرادة  رتبتو، كىذا النزكؿ يعتبر اتفاقنانفس العقار متأخر عنو كيحؿ محمو كيأخذ م

نما يجب أف يتـ بقبكؿ الدائف الآخر المتنازؿ لو كيج كز العدكؿ عنو إذا لـ يتـ الدائف كحدىا كا 

 .1قبكلو

التكجو المصرم في النزكؿ عف الرىف كأحد أسباب  أما المشرع الأردني فقد اتجو إلى

تنازؿ الدائف عمى أنو: "ينقضي الرىف التأميني إذا  1368ت المادة سقكط الرىف، حيث نصٌ 

كأما المشرع الفمسطيني  ،2ف"ف يتنازؿ عف حؽ الرىف مع بقاء الديا، كلو أمكثقن  المرتيف عنو تنازلًن 

فقد أكد عمى انقضاء الرىف التأميني بتنازؿ الدائف المرتيف عف الرىف في مشركع القانكف المدني 

، كالتي تنص عمى أنو: "ينقضي الرىف الرسمي إذا نزؿ الدائف 1223الفمسطيني في مادتو رقـ 

عف حؽ الرىف مع بقاء الديف، كفي المرتيف عنو بكرقة رسمية تنظـ بدائرة التسجيؿ، كلو أف ينزؿ 

كىكذا فإف الرىف ، 3ا ما لـ يتبيف أف الديف قصد إبراء المديف منو"ىذه الحالة يبقى الديف قائمن 

الرسمي يمكنو أف ينقضي مف خلاؿ تنازؿ الدائف المرتيف عف الرىف، كما لو أف يتنازؿ عف 

 .يتـ تقديميا إلى الجيات الرسمية يةالديف كمو بإرادتو المنفردة، كيككف ىذا التنازؿ بطرؽ رسم

 

                                                           
 .202أحمد عرفة يكسؼ، مرجع سبؽ ذكره: ص1
 مف القانكف المدني الأردني. 1368المادة 2
 .2012لسنة  4مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ  1223المادة  3
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 :خاتمةال
الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف: دراسة مقارنة، فقد  حؽبعد تماـ دراسة الباحثة ل

 تبيف لمباحثة العديد مف النتائج كالتكصيات يمكف إيرادىا في الآتي:

 :النتائج: أولًا 

القانكنييف قد اختمفكا في مفيكـ الحؽ  أف العمماء كالفقياء سكاء القدامى أك المحدثيف أك -1

، كذلؾ حسب المكضكع كالًتجاه الذم يطمؽ  كتعريفو، كذلؾ حسب رؤية كؿ منيـ ليذا المفيكـ

 عميو سكاء في عمـ السياسة أك الًجتماع أك القانكف أك الًقتصاد كغير ذلؾ.

ابية كأىـ أف صاحب الحؽ ىك ذك اليد الطكلى في أركاف الحؽ، كىك كذلؾ الشخصية الإيج -2

ركف، حيث اىتمت المؤلفات جميعيا بالحديث عف صاحب الحؽ كتيميش باقي أركاف الحؽ، فلا 

حؽ بدكف صاحبو، فلا بد مف صاحب حؽ حتى تنشأ الأركاف، كىك ما يضفي عميو ىذه الأىمية 

 الكاسعة.

أف حؽ الممكية مف الحقكؽ الميمة التي لً يجكز المساس بيا، فقد نصت عميو عشرات  -3

 .لأىميتو اقكانيف كالتشريعات في الدكؿ المتقدمة ككذلؾ الدكؿ النامية نظرن ال

كارد عمى عقار حيث يمنح صاحبو حؽ التقدـ كالأكلكية عمى  أف الرىف التأميني يعتبر عقد -4

الدائنيف العادييف كذلؾ لًستيفاء حقو مف ثمف العقار عند بيعو، حيث يحؽ لو في ىذا النكع مف 

 .كفالرىف في أم يد يك

مباشرة  حؽيمنح صاحبو  يعتبر مف الأىمية بمكاف ككنو يمكف مف خلالوأف الرىف الحيازم  -5

عمى الشيء المرىكف تمكنو مف حبس صاحبو، كتتبعو في أم يد يككف كمف أف يستكفي حقو مف 

 ثمنو بالتقدـ كالتتبع عمى حد سكاء.



 

93 
 

المرتيف صاحب الحؽ مف أنمفيكـ حؽ التتبعيشير إلى الحؽ الذم بمقتضاه يستطيع الدائف  -6

نو لو أف يقكـ بتتبعو ميما كاف الشخص الذم ، حيث إتتبع العقار المرىكف في أم يد يككف

 .بحكزتو العيف كميما كاف المالؾ

بينت العديد مف التشريعات مفيكـ حؽ التتبع ككذلؾ كيفية سريانو مف خلاؿ عشرات  -7

نيف القانكف المدني الأردني، كالقانكف النصكص التي أكضحت كفسرت ىذا المعنى، كمف ىذه القكا

 المدني المصرم، كمشركع القانكف المدني الفمسطيني.

لمعقار المرىكف أك  سبب مف أسباب كسب الممكية مالكنا أف الحائز ىك مف أصبح بأم -8

صاحب حؽ عيني عميو قابؿ لمرىف بعد تسجيؿ الرىف، ككاف غير مسئكؿ عف الديف المضمكف 

 ية.بالرىف مسئكلية شخص

أف المشرع الأردني كالفمسطيني قد أضفيا الحماية اللازمة لمدائف المرتيف إذا ما ىمؾ العقار  -9

 .التتبع التي مف خلاليا يقكـ الدائف باسترداد مالو حؽتكقفت  المرىكف، كمف ث ٌـ

أف المشرع الفمسطيني قد سار عمى ما سار عميو المشرع الأردني كالمشرع المصرم،  -10

 الرعاية لمدائف المرتيف عند انقضاء التتبع. بإضفاء الحماية ك 

 مثؿ بطلاف سند الديف أك ،أف الرىف الرسمي ينقضي بشكؿ تبعي في العديد مف الحالًت -11

ا ف ىذه الحالًت لتزاـ بتعذر الكفاء بالديف؛ حيث إانقضاء الً فسخو، كذلؾ الكفاء بالديف، أيضن

 تعتبر كفيمة بإبطاؿ الرىف الرسمي بشكؿ تاـ.

مثؿ تطيير العقار بصفة أصمية في العديد مف الحالًت، ىف الرسمي ينقضي أف الر  -12

حيث ينقضي الرىف مف  نزكؿ الدائف المرتيف عف حؽ الرىف؛المرىكف، كىلاؾ العقار المرىكف، ك 

 خلاؿ ىذه الحالًت.
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ا  :التوصيات: ثانيً

لفمسطيني مف تكصي الباحثة أف يسير القانكف الأردني مف ناحية كمشركع القانكف المدني ا -1

ناحية أخرل عمى نيج القانكف المصرم في كجكب كضركرة تسجيؿ الإنذار كالتنبيو مف الدائف 

المرتيف إلى الحائز كالمديف، كذلؾ لإضفاء الحماية لمدائف المرتيف مف التصرفات التي يمكف أف 

 يقكـ بيا المديف أك الحائز في مكاجيتو.

ىكف مف قبؿ حائز العقار، فإف الباحثة تدعك المشرع لأىمية مكضكع تخمية العقار المر  نظرنا -2

الأردني لأف يحذك حذك كؿ مف المشرع المصرم كالمشرع الفمسطيني في كضع نص صريح عف 

 .تخمية الحائز لمعقار المرىكف

تحث الباحثة المشرع الأردني عمى إضافة فقرة تكضح مف خلاليا إجراءات تخمية العقار   -3

 مف القانكف المصرم كمشركع القانكف الفمسطيني.كما جاء في كؿ  ،المرىكف

ضركرة إيجاد تنظيـ قانكني خاص بنظاـ تخمية العقار المرىكف في القانكف الأردني أسكة  -4

 بالقانكف المصرم أك الفمسطيني.

ضركرة قياـ المشرع الأردني بتنظيـ قانكني لتخمية العقار المرىكف في القانكف كما فعمت  -5

 العديد مف التشريعات.

ضركرة أف يحذك المشرع الأردني كالفمسطيني عمى حذك المشرع المصرم في إيجاد نص  -6

 لحالًت معينة يجبر فييا الحائز عمى قضاء الديف.

ضركرة أف تنص القكانيف الخاصة المنظمة لحؽ التتبع عمى تكجيو الإنذار لحائز العقار  -7

 كالكفيؿ العيني دكف سكاىـ. المرىكف بكجكب أداء الديف، كألً يتـ اختصار ذلؾ عمى المديف
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 المصادر والمراجع
 القرآن الكريم.

 .القوانين والموائح والتشريعات

 ـ.1966لسنة  12القانكف التجارم المصرم رقـ 

 ـ.1946لسنة  114قانكف الشير العقارم المصرم رقـ 

 .1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ 

 ـ.1948لسنة  131القانكف المدني المصرم رقـ 

 .1968لسنة  13قانكف المرافعات المصرم رقـ 

 .ـ بشأف العلامات التجارية1939لسنة  57القانكف المصرم رقـ 

 .2002لسنة  82قانكف حقكؽ الممكية الفردية المصرم رقـ 

 ـ.1953لسنة  46لمديف الأردني رقـ  منقكلة تأمينناقانكف كضع الًمكاؿ غير ال

 في الضفة الغربية كقطاع غزة.ة ـ كالمطبق1882لسنة  0مجمة الأحكاـ العدلية رقـ 

 ، ديكاف الفتكل كالتشريع.2003. سنة 2012لسنة  4مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ 

 المصادر الأولية والموسوعات العممية:

، تحقيؽ أحمد عبد الغفكر 3إسماعيؿ بف حماد الجكىرم، الصحاح تاج المغة كصحاح العربية، ج

 .1987ر العمـ لمملاييف، بيركت، عطار، دا

لساف العرب، تحقيؽ عامر أحمد حيدر، دار  ،10جمحمد، ابف منظكر، جماؿ الديف أبك الفضؿ 

 .2009الكتب العممية، بيركت، 

، 5القاىرة، ط لمنشر،أنكر العمركسي، المكسكعة الكفية في شرح القانكف المدني، دار العدالة 

2013. 
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 : باب الحاء. 2011مكتبة لبناف لمنشر كالتكزيع، بيركت،  ،2ج يط،بطرس البستاني، محيط المح

، مكتبة سيدا لمطباعة كالنشر كالتكزيع، 1خميؿ عبد الكريـ ككننج، المكسكعة الفقيية الميسرة، ج

 ىػ.1411ديار بكر، تركيا، 

المطبعة ، 6زيف الديف ابف نجيـ الحنفي، البحر الرائؽ شرح كنز الدقائؽ، تحقيؽ زكريا عميرات، ج

 .2013، 1العممية، القاىرة، ط

 .1999، 1مجمة الأحكاـ العدلية، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف، ط

 .1990، 2حيكاف، كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلامية، الككيت، ط-: حقد18، جالمكسكعة الفقيية

: 14مدني الجديد، مجمد حمد عزمي البكرم، مكسكعة الفقو كالقضاء كالتشريع في القانكف الم

-985التبعية أك التأمينات العينية "المكاد -الحقكؽ العينية-الحقكؽ المتفرعة عف حؽ الممكية

 "، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، القاىرة، مصر.1149

محمد قدرم باشا، مرشد الحيراف إلى معرفة أحكاؿ الإنساف في المعاملات الشرعية، تحقيؽ مجدم 

 .2017تب العممية، بيركت، باسمكـ، دار الك

محمد مرتضى الحسيني الزبيدم، تاج العركس عف جكاىر القامكس، تحقيؽ مصطفى حجازم، 

 ، دار الكتب العممية، بيركت، د.ت.13ج

، 2إذف، كزارة الأكقاؼ كالشئكف الإسلامية، الككيت، ط-المكسكعة الفقيية، الجزء الثاني: أجؿ

1983. 
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