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الف�صل الأول

اإن�صاء الرهن

المادة الأولى:

عقد  الم�سجل:  العقاري  الرهن   -1
به  يك�سب  النظام  هذا  اأحكام  وفق  ي�سجل 
المرتهن )الدائن( حقاً عينياً على عقار معين 
له �سجل، ويكون له بمقت�ساه اأن يتقدم على 
جميع الدائنين في ا�ستيفاء دينه من ثمن ذلك 

العقار في اأي يد يكون.
وفقاً  م�سجلًا  العقار  كان  اإذا  اأ-   -2
للعقار،  العيني  الت�سجيل  نظام  لأحكام 
ذلك  اأحكام  بح�سب  الرهن  ت�سجيل  فيكون 

النظام.
العقار  على  الرهن  ت�سجيل  يكون  ب- 
العيني  الت�سجيل  نظام  عليه  يطبق  لم  الذي 
اأو  بالتاأ�سير على �سجله لدى المحكمة  للعقار 

كتابة العدل المخت�ستين.

على  العقاري  الرهن  اأثر  ي�سري  ل   -3
الغير اإل بت�سجيله وفقاً لما ورد في الفقرة )2( 
بنفقات عقد  الراهن  المادة، ويلتزم  من هذه 
اإن   - النفقات  وتدخل  والت�سجيل.  الرهن 
دفعها غير الراهن - في دين الرهن ومرتبته 

ما لم يتفق على غير ذلك.

المادة الثانية:

للعقار  1- يجب اأن يكون الراهن مالكاً 
المرهون، واأهلًا للت�سرف فيه.

2- يجوز اأن يكون الراهن المدين نف�سه، 
لم�سلحة  يرهنه  عقاراً  يقدم  عينياً  كفيلًا  اأو 

المدين ولو بغير اإذنه.

المادة الثالثة:

للعقار  مالك  غير  الراهن  كان  اإذا 
المرهون، كان رهنه موقوفاً على اإجازة موثقة 
من المالك، ويبداأ الرهن من تاريخ الإجازة، 
فاإذا لم ت�سدر هذه الإجازة، فاإن حق الرهن 
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الذي  الوقت  من  اإل  العقار  على  يترتب  ل 
ي�سبح فيه هذا العقار مملوكاً للراهن.

المادة الرابعة:

1- يجب اأن يكون العقار المرهون معيناً 
موجوداً اأو محتمل الوجود مما ي�سح بيعه.

المرهون  العقار  يكون  اأن  يجب   -2
عقد  في  مبيناً  للجهالة  نافياً  علماً  معلوماً 
الرهن نف�سه، اأو في عقد لحق، وي�سح بيعه 

ا�ستقلالً بالمزاد العلني.
منف�سلة  العقار  منفعة  رهن  يجوز   -3
الأ�سل  رهن  اأحكام  وتاأخذ  الأ�سل،  عن 

وت�سجيله.

المادة الخام�صة:

المرهون  العقار  ملحقات  الرهن  ي�سمل 
وما  لخدمته،  اأعد  وما  وغرا�س،  اأبنية،  من 
تح�سينات  اأو  اإن�ساءات  من  عليه  ي�ستحدث 
بعد العقد، ما لم يتفق على غير ذلك، دون 
اإخلال بحقوق الغير المت�سلة بهذه الملحقات.

المادة ال�صاد�صة:

ملّاك  جميع  من  ال�سادر  الرهن  يبقى 

العقار  اأكان  �سواء  نافذاً،  ال�سائع  العقار 
المرهون مما يمكن ق�سمته اأم ل.

المادة ال�صابعة:

1- اإذا رهن اأحد ال�سركاء ح�سته الم�ساعة 
يتحول  الرهن  فاإن  بع�سها(،  اأو  )جميعها 
الذي وقع في  المفرز  اإلى الجزء  الق�سمة  بعد 

ن�سيبه.
2- اإذا رهن اأحد ال�سركاء ح�سته الم�ساعة 
بعد  ن�سيبه  ف�سار  بع�سها(،  اأو  )جميعها 
في  وقع  اأو  رهنها  التي  غير  اأعياناً  الق�سمة 
قدر  اإلى  الرهن  انتقل  منها؛  �سيء  ن�سيب 
التي  الح�سة  قيمة  يعادل  الأعيان  هذه  من 
كانت مرهونة في الأ�سل، ويعيّن هذا القدر 

وي�سجل باأمر من القا�سي المخت�س.
للراهن -  الم�ستحقة  المبالغ  3- تخ�س�س 
الناتجة من تعادل الح�س�س اأو من ثمن العقار 

المرهون - ل�سداد الدين الم�سمون بالرهن.

المادة الثامنة:

الرهن  في  للمرتهن  يجوز  ل 
حقه  ثبوت  قبل  الق�سمة  طلب  ال�سائع 
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اإل  المرهون،  العقار  من  ال�ستيفاء  في 
اأما بعد ثبوت الحق في  بموافقة الراهن. 
ال�ستيفاء من العقار المرهون، فللمرتهن 
المرهونة  الح�سة  بيع  طلب  في  الحق 
الق�سمة  يطلب  اأن  وله  الم�ساعة،  بحالتها 

ولو بغير ر�سا الراهن.

المادة التا�صعة:

يكون  �أن  �لرهن  مقابل  في  ي�شترط 
به  موعوداً  اأو  الذمة،  في  ثابتاً  ديناً، 
الم�سمونة  الأعيان  من  عيناً  اأو  محدداً، 
على المدين، اأو ديناً ماآله اإلى الوجوب، 
كدين معلق على �شرط �أو دين م�شتقبلي 
اأو دين احتمالي، على اأن يتحدد في عقد 
الحد  اأو  الم�سمون،  الدين  مقدار  الرهن 

الأق�سى الذي ينتهي اإليه هذا الدين.

المادة العا�صرة:

�سامن  المرهون  العقار  من  جزء  كل 
الدين  من  جزء  وكل  الدين،  لكل 
يتفق  لم  ما  المرهون،  بالعقار  م�سمون 

على غير ذلك.

الف�صل الثاني

اآثار الرهن )الراهن(

المادة الحادية ع�صرة:

1- اإذا كان العقار م�سجلًا وفقاً لأحكام نظام 
الت�سجيل العيني للعقار، جاز الت�سرف فيه.

وفقاً  م�سجلًا  العقار  يكن  لم  اإذا   -2
للعقار،  العيني  الت�سجيل  نظام  لأحكام 
عقاره  في  يت�سرف  اأن  للراهن  يجوز  فلا 
المرهون، ما لم يتفق على خلاف ذلك، ووثق 

ذلك في �سكه و�سجله.

المادة الثانية ع�صرة:

ونفقته  لمالكه  المرهون  العقار  غلّة   -1
عليه، واإدارته حق له بما ل يخل بحق المرتهن.
2- ل تكون الغلة رهناً مع الأ�سل اإل اإن 

��شترط �لمرتهن ذلك.
3- يجوز اأن يتفق الراهن والمرتهن على 
غلة  من  خ�سماً  الدين  من  حل  ما  ا�ستيفاء 

العقار المرهون.

المادة الثالثة ع�صرة:

يلتزم الراهن بالمحافظة على �سلامة العقار 
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وللمرتهن  الدين،  وفاء  تاريخ  حتى  المرهون 
اإنقا�س  �ساأنه  من  ما  جميع  على  العترا�س 
للهلاك،  تعري�سه  اأو  المرهون،  العقار  قيمة 
الإجراءات  من  يتخذ  اأن  وله  العيب،  اأو 
التحفظية النظامية ما ي�سمن �سلامة حقه، وله 

الرجوع بالنفقات على الراهن.

المادة الرابعة ع�صرة:

اأو  المرهون،  العقار  قيمة  نق�ست  اإذا   -1
ا�ستيفاء حقه  المرتهن من  طراأ عليه مانع يمنع 
منه لهلاك اأو عيب اأو ا�ستحقاق، وكان ذلك 
المرهون  بيده  ممن  تدلي�س  اأو  تفريط  اأو  بتعد 
حينئذ  فللمرتهن  حائزاً(  اأم  كان  )راهناً 
اأو  منه،  نق�س  ما  بقدر  الرهن  بزيادة  مطالبته 
بتقديم مرهون مماثل مكان المرهون الفائت ما 
لم يحل محله مثله، واإل األزم من بيده العقار 
ال�سداد  لمعايير  وفقاً  الدين  ب�سداد  المرهون 
مراقبة  نظام  في  عليها  المن�سو�س  المبكر 

�سركات التمويل.
2- اإذا كان الهلاك اأو النق�س من غير تعد 
اأو تفريط اأو تدلي�س ممن بيده العقار المرهون، 
محله  حل  ما  اأو  العقار  هذا  من  بقي  ما  فاإن 

يكون مرهوناً مكانه وفقاً لمرتبته.

المادة الخام�صة ع�صرة:

1- اإذا كان الراهن كفيلًا عينياً، فلا يجوز 
من  المرهون  العقار  �سوى  ما  على  التنفيذ 

اأموال مالكه غير المدين.
عينياً،  به  المرهون  العقار  بيع  اإذا   -2
فلمالكه الرجوع على المدين، ولي�س له ذلك 

قبل التنفيذ على العقار المرهون.

المادة ال�صاد�صة ع�صرة:

تعر�س  اأن  �ساأنها  من  اأعمال  وقعت  اإذا 
تجعله  اأو  العيب،  اأو  للهلاك  المرهون  العقار 
اأن يطلب من  غير كاف لل�سمان، فللمرتهن 
المحكمة وقف هذه الأعمال، واتخاذ الو�سائل 
التي تمنع وقوع ال�سرر وفقاً لأحكام الق�ساء 

الم�ستعجل.

)المرتهن(

المادة ال�صابعة ع�صرة:

مع مراعاة اأحكام الت�سرف في الديون، 
الدين  ا�ستيفاء  في  حقه  نقل  للمرتهن  يجوز 
مع الرهن ال�سامن له لغيره، ما لم يتفق على 
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خلاف ذلك.

المادة الثامنة ع�صرة:

فاإذا  اأداوؤه،  وجب  الدين  اأجل  حل  اإذا 
اأداه المدين اأخذ عقاره المرهون، واإن لم يوؤده 
ويقدم  المرتهن،  بطلب  المرهون  العقار  بيع 
على جميع الغرماء في ا�ستيفاء دينه من ثمنه 
فاإذا بقي للمرتهن  وفقاً لمرتبته �سرعاً ونظاماً، 
دينٌ حا�س�س الغرماء في باقي اأموال المدين 

كغيره من الدائنين.

المادة التا�صعة ع�صرة:

ما  �لرهن  عقد  في  ي�شترط  �أن  ي�شح  لا 
ياأتي:

المرهون  العقار  منافع  تكون  اأن   -1
تح�سيل  الراهن  بموافقة  وللمرتهن  للمرتهن، 

غلة العقار المرهون على األ ينتفع بها.
2- اأن يمتلك المرتهن العقار المرهون مقابل 
دينه اإن لم يوؤده الراهن في اأجله المعيّن. وفي 

كلتا �لحالتين �لرهن �شحيح و�ل�شرط باطل.

المادة الع�صرون:

اإذا كان العقار المرهون م�سجلًا وفقاً   -1

لنظام الت�سجيل العيني للعقار، فلا ينفذ عقد 
المرتهن  الراهن في حق  ال�سادر من  الإيجار 
اإل اإذا كان م�سجلًا قبل ت�سجيل عقد الرهن، 
ما لم تكن المدة اأقل من خم�س �سنوات فينفذ 
عقد  بعد  �سجل  ولو  الإيجار  عقد  حينئذ 

الرهن.
م�سجل  غير  المرهون  العقار  كان  اإذا   -2
فيلتزم  للعقار،  العيني  الت�سجيل  لنظام  وفقاً 
عن   - الرهن  عقد  في   - بالإف�ساح  الراهن 
العقار  على  تبعي  اأو  اأ�سلي  عيني  حق  اأي 
المرهون، فاإن ظهرت حقوق موؤثرة على حق 
تعوي�س  فعليه  الإف�ساح  نتيجة عدم  المرتهن 
المرتهن عما لحقه من �سرر، فاإن كان الراهن 
الجزائية  الدعوى  �سده  فتحرك  النية  �سيئ 

وفقاً لنظام مكافحة التزوير.

)حق الغير(

المادة الحادية والع�صرون:

مواجهة  في  الم�سجل  الرهن  اأثر  ي�سري 
الغير من تاريخ ت�سجيله، ما لم يكن هذا الغير 
المرهون  العقار  على  عينياً  حقاً  اكت�سب  قد 

قبل ت�سجيل الرهن.
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المادة الثانية والع�صرون:

اأثر الرهن على الدين المحدد في  يقت�سر 
وثيقة الرهن.

المادة الثالثة والع�صرون:

ل يحتج في مواجهة غير المتعاقدين بنقل 
التنازل  اأو  الم�سجل،  بالرهن  الم�سمون  الدين 
عن مرتبته اإل بعد قيد ذلك في وثيقة الرهن 

الأ�سلي و�سجل العقار.
)حق التقدم(

المادة الرابعة والع�صرون:

من  لعدد  الم�سجل  العقار  رهن  يجوز 
برقم  الرهن  مرتبة  وتحدد  بالتتابع،  المرتهنين 
ت�سجيله، ويحتفظ بمرتبته حتى  قيده وتاريخ 
يقيد ما يدل على انق�سائه في الجهة المخت�سة 

نظاماً بالت�سجيل.
ثمن  من  المرتهنين  حقوق  وت�ستوفى 
العقار المرهون، اأو من المال الذي حل محله 

وفقاً لمرتبة كل واحد منهم.

المادة الخام�صة والع�صرون:

يجوز للدائن المرتهن اأن يتنازل عن مرتبة 

على  اآخر  مرتهن  لدائن  دينه  بمقدار  رهنه 
في  المقررة  للاأحكام  وفقاً  المرهون  العقار 

حوالة الحق.

)حق التتبع(

المادة ال�صاد�صة والع�صرون:

في  المرهون  العقار  تتبع  حق  للمرتهن 
يد اأي حائز له ل�ستيفاء حقه منه عند حلول 

الوفاء به وفقاً لمرتبته.
المادة ال�صابعة والع�صرون:

يعد حائزاً للعقار المرهون كل من انتقلت 
اإليه بعد الرهن - باأي �سبب من الأ�سباب - 
ملكية هذا العقار، اأو اأي حق عيني اآخر عليه 
قابل للرهن دون اأن يكون م�سوؤولً م�سوؤولية 

�سخ�سية عن الدين الم�سمون بالرهن.

المادة الثامنة والع�صرون:

النزع  اإجراءات  يتخذ  اأن  للمرتهن 
لم  اإذا  وبيعه  المرهون  العقار  لملكية  الجبري 
وذلك  المعين،  الأجل  بالوفاء في  المدين  يقم 
اإنذار المدين وحائز العقار المرهون وفقاً  بعد 

لنظام التنفيذ.



نظام الرهن العقاري

276  العدد 57 - محرم 1434هـ - ال�سنة الخام�سة ع�سرة

المادة التا�صعة والع�صرون:

لحائز العقار المرهون اأن يوؤدي دين الرهن 
والنفقات بعد اإنذاره، على اأن يرجع بما اأداه 
على المدين، وله اأن يحل محل الدائن الذي 

ا�ستوفى دينه فيما له من حقوق.

المادة الثلاثون:

1- لحائز العقار المرهون حق تطهيره من 
كل رهن م�سجل.

حتى  للحائز  قائماً  الحق  هذا  يكون   -2
بما  يعود  اأن  وله  المرهون،  العقار  بيع  اجراء 

دفعه على المدين.

المادة الحادية والثلاثون:

تتم اإجراءات النزع الجبري لملكية العقار 
وفقاً  بالدين  الوفاء  عند عدم  وبيعه  المرهون 

لنظام التنفيذ.

المادة الثانية والثلاثون:

يجوز لحائز العقار المرهون اأن يدخل في 
اإجراءات بيعه في المزاد، فاإذا ر�سا المزاد عليه 
واأدى الثمن، عد مالكاً للعقار بمقت�سى وثيقة 
المرهون من  العقار  الأ�سلية، ويتطهر  ملكيته 

الثمن  الحائز  دفع  اإذا  عليه  م�سجل  حق  كل 
في  اأودعه  اأو  به،  المزايدة  عليه  ر�ست  الذي 

ح�ساب بنكي للمحكمة.

المادة الثالثة والثلاثون:

على  المرهون  العقار  بيع  مزاد  ر�سا  اإذا 
غير حائزه، فاإنه يك�سب ملكيته بمقت�سى قرار 
الحائز،  من  حقه  ويتلقى  عليه،  المزاد  ر�سو 

�سواء اأدخل الحائز في المزاد اأم لم يدخل.

المادة الرابعة والثلاثون:

قيمة  على  المرهون  العقار  ثمن  زاد  اإذا 
الديون الم�سجلة، كانت الزيادة للمالك.

المادة الخام�صة والثلاثون:

على  يعتر�س  اأن  المرهون  العقار  لحائز 
الدين الذي بيع العقار ب�سببه بجميع ما كان 
الدين  كان  اإذا  به  يعتر�س  اأن  للمدين  يجوز 

م�سجلًا بعد وثيقة ملكية الحائز.

المادة ال�صاد�صة والثلاثون:

ال�سمان  بدعوى  الرجوع  للحائز   -1
على المالك ال�سابق في الحدود التي يرجع بها 
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الخلف على من تلقى منه الملكية معاو�سة اأو 
تبرعاً.

بما  المدين  على  الرجوع  للحائز   -2
دفعه زيادة على ما هو م�ستحق في ذمته 
بمقت�سى �سند حقه اأيا كان ال�سبب في دفع 
هذه الزيادة، ويحل محل الدائنين الذين 
وفاهم حقوقهم فيما لهم من حقوق قبل 
تاأمينات  من  لهم  ما  ذلك  بما في  المدين، 
قدمها المدين، دون التاأمينات التي قدمها 

�سخ�س اآخر.

الف�صل الثالث

انق�صاء الرهن

المادة ال�صابعة والثلاثون:

الرهن  فينفك  للدين،  تابع  الرهن   -1
بانق�ساء جميع الدين الموثق به.

عاد  ثم  انق�سى  قد  الدين  كان  اإذا   -2
كما  الرهن  رجع  لبقائه،  موجب  �سبب  لأي 
بالحقوق  م�سا�س  دون  الدين،  برجوع  كان 
المكت�سبة للاآخرين ح�سني النية، وذلك خلال 

المدة ما بين انق�ساء الدين وعودته.

المادة الثامنة والثلاثون:

اأجله  قبل  بع�سه  اأو  الدين  �سدد  اإذا   -1
اأو  العقد،  بحكم  اأو  المتعاقدين،  باتفاق 
الدين  من  جزء  فيحط  الق�ساء؛  اأو  النظام، 
عليها  المن�سو�س  المبكر  ال�سداد  لمعايير  طبقاً 

في نظام مراقبة �سركات التمويل.
وباعت  ال�سداد  في  المدين  تعثر  اإذا   -2
الأجل  حلول  قبل  المرهون  العقار  المحكمة 
للد�ئن،  �لحالة  �لاأق�شاط  ب�شد�د  �أمرت  كله، 
بنكي  ح�ساب  في  المبلغ  باقي  واأودعت 
للمحكمة. وللمدين طلب الإفراج عن المبلغ 
اأو  مديونيته،  لباقي  المبكر  بال�سداد  قام  اإذا 

قدم كفالة م�سرفية ل�سداد باقي الدين.

المادة التا�صعة والثلاثون:

العقار  ببيع  الم�سجل  الرهن  ينق�سي 
ثمنه  ودفع  للنظام،  وفقاً  جبرياً  بيعاً  المرهون 
منهم،  كل  لمرتبة  وفقاً  المرتهنين  الدائنين  اإلى 

اأو اإيداعه في ح�ساب بنكي للمحكمة.

المادة الأربعون:

الذمة،  باتحاد  الم�سجل  الرهن  ينق�سي 
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يد  في  الملكية  حق  من  الرهن  حق  باجتماع 
ملكية  بانتقال  اأكان  �سواء  واحد،  �سخ�س 
بانتقال حق  اأم  المرتهن،  اإلى  المرهون  العقار 
اتحاد  �سبب  زال  فاإذا  الراهن،  اإلى  المرهون 
الرهن  عاد  رجعي،  اأثر  لزواله  وكان  الذمة 

اإلى حالته.

المادة الحادية والأربعون:

ينق�سي الرهن الم�سجل اإذا تنازل المرتهن 
حق  عن  يتنازل  اأن  وله  موثقاً،  تنازلً  عنه 

الرهن مع بقاء الدين.

المادة الثانية والأربعون:

محلّه،  بهلاك  الم�سجل  الرهن  ينق�سي 
المن�سو�س  الرهن  هلاك  اأحكام  وتراعى 

عليها في هذا النظام.

المادة الثالثة والأربعون:

للراهن والحائز طلب فك الرهن بعد 

الموثق  الدين  دعوى  �سماع  مدة  انق�ساء 
الأنظمة  في  عليها  المن�سو�س  الرهن  به 

الأخرى.

المادة الرابعة والأربعون:

اأو  الراهن،  بموت  الرهن  يبطل  ل 
المرتهن، اأو بفقدان الأهلية، فاإن مات اأي 
اأهليته  فقد  واإن  مقامه،  وارثه  قام  منهما 

ناب عنه وليه.

المادة الخام�صة والأربعون:

في  الف�سل  المخت�سة  المحكمة  تتولى 
هذا  اأحكام  تطبيق  من  النا�سئة  المنازعات 

النظام.

المادة ال�صاد�صة والأربعون:

يعمل بهذا النظام بعد م�سي ت�سعين يوماً 
من تاريخ ن�سره في الجريدة الر�سمية.


