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 )ملخص البحث (  
ونستغفره، ونعوذ بـاالله مـن شرور أنفسـنا ومـن سـيئات  إن الحمد الله نحمده ونستعينه

أعمالنا، من يهده االله فلا مضل له ومن يضلل فلا هادي له، وأشهد أن لا إله إلا االله وحـده لا 
شريك له، وأشهد أن محمدا عبده ورسـوله صـلى االله عليـه وعـلى آلـه وصـحبه وسـلم تسـليماً 

 ً  .كثيرا
 :أما بعد

لنيل درجة الماجستير من المعهد العالي للقضـاء، قسـم السياسـة فهذا ملخص بحثي التكميلي 
ل ( الشرعية،  الموسوم بــ  َّ / دراسـة مقارنـة بـإشراف د) انعقـاد عقـد الـرهن العقـاري المسـج

 .١٤٣٠ -هـ ١٤٢٩مصطفى الباز، الإستاذ المشارك بقسم السياسة الشرعية، للعام الجامعي 
لمســجل في الفقــه الإســلامي في هــذه الدراسـة انعقــاد الــرهن العقـاري ا تلقـد تناولــو
خصائص عقـد الـرهن العقـاري  ت، كما تناولمن حيث تعريفه وانقضاءه وتسجيله ،والنظام

ً ونظاماً   .وشروطه الموضوعية والشكلية فقها
 :وقد انتهى الباحث إلى النتائج الآتية 

أم كـان  الحيازي سواء كان المرهون عقاراً  أن الشريعة الإسلامية لا تعرف إلاّ الرهن .١
 .منقولاً 

ن الحيـازي في النظـام إلى إن الرهن الحيازي في الشريعة الإسلامية قريب الشبه بالره .٢
، حيث أنهما يتفقـان في أن كـلاً مـنهما يشـترط قـبض المـرتهن للعـين المرهونـة حد كبير

 .ونقل حيازتها إليه
 حــين أن الــرهن الحيــازي يــرد عــلى العقــار ، فيأن الــرهن العقــاري يــرد عــلى العقــار .٣

 .والمنقول
ً في الشرـيعة الإسـلاميةلم ي) الرسـمي(أن الرهن العقاري  .٤ ، وهنـاك رأي كـن معروفـا

، بيـنما هنـاك رأي آخـر يفيـد بمشرـوعية الـرهن يفيد بعدم مشروعية الرهن العقاري



 .العقاري ولكل اتجاه حججه وأسانيده
، لأن فيـه عقاري هو أرقى وأفضـل أنـواع الـرهنال يرى فريق من الفقهاء بأن الرهن .٥

ً ، بينما يرى فريق آخر بـأن الـرهن العقـاري ً للدائن والمدين معا وسـيلة لأكـل  إنصافا
 .، ولكل منهم حججه وأسانيدهأموال الناس بالباطل

، أن الـرهن ينعقـد بـدون إي شـكليات إذ، مية في الرهنلا شكلية في الشريعة الإسلا .٦
 .العاقدينن برضا وإرادة حيث ينعقد الره

، حيـث أن التسـجيل تتنافى مع أحكام الفقه الإسـلامي أن أحكام الرهن العقاري لا .٧
، وكتابة العقد وإفراغ الـرهن في ورقـة رسـمية ، يقـوم ) القبض(الرسمي يقوم مقام 

 .مقام الرضاء وإرادة العاقدان في الرهن
، ويكـون السـجل العقـاري حتـى يعلـم الغـير بـهأن إشهار الرهن العقاري بقيـده في  .٨

ً في مواجهته  بـل المـرتهن في . نافذا ِ وهـو بـذلك يماثـل القـبض وحـبس المرهـون مـن ق
 .الرهن الحيازي

ً لإجـراءات التوثيـق الرسـمي كـي يتنبـه الـراهن إلى  .٩ أن توثيق الـرهن العقـاري وفقـا
 .والتدبر لتفكيرخطورة التصرف الذي يقوم عليه ، ويكون لديه متسع من الوقت ل

ــارزة في المعــاملات الما .١٠ ــة ب ــاة العصرــية أهمي ــاري في الحي ــرهن العق ــاة أن لل ــة والحي لي
ً على الائتمان بوجه عام كما، الاقتصادية المعاصرة ً إيجابيا  .أن له أثرا

أن الرهن العقاري يساعد على تـداول الأعيـان المرهونـة بخاصـة العقـارات في فـترة  .١١
 .المالية المدنية والتجارية وتزدهر الحياة الاقتصادية الرهن فتنتعش المعاملات

يتميز مشروع النظام السعودي في الرهن العقاري ا لمسجل بإجازته الرهن المسـتقبل  .١٢
ما دام محتمل الوجود، ومع هذا التميز عن بـاقي القـوانين المقارنـة إلا أنـه يطـابق مـا 

 .نص عليه الفقه الإسلامي وأيدته السنة الشريفة
يتعلق بمسألة رهن الدين قبل ثبوته في الذمة جاء المنظر السعودي بخطوة جريئة  فيما .١٣

ً لضرورات الحياة العمليـة وحاجـة المعـاملات الماليـة الحاليـة ممـا  في إقرارها مستجيبا



 ً ً في أحــد المصــارف أو حســابا ً مفتوحــا يجــوز معــه أن يكــون الــدين المضــمون اعــتمادا
ً في أحد البنوك ما دام ال دين محـدد أو معلـوم الحـد الأقصىـ الـذي ينتهـي عليـه جاريا

وهذه من المميزات التي يتميز بها النظام السعودي في اعتماده على الاجتهاد الشرـعي 
 .المتطور

 الباحث بھا یوصي التي التوصیات ومن
  

، لـذلك نـرى أن يـتم صـياغة نظـام الإسلامية صالحة لكل زمان ومكـان الشريعة أن .١
وأحكام الشريعة الإسلامية وبما يتناسب مـع متطلبـات الحيـاة  للرهن العقاري يتفق

 .الحديثة وأهمية الرهن العقاري
ــة  .٢ ــة العربي ــاري المســجل في المملك ــرهن العق ــة إصــدار نظــام ال ــرى ضرورة سرع ن

ً لأهميتـه في المعــاملات الماليـة والاقتصـادية ممــا يسـاعد عـلى انتعــاش  السـعودية نظـرا
 .السوق العقارية

صحة ارتهان المميز، والذي أراه أن يجعل ارتهانه موقوفـا في صـحته عـلى يرى النظام  .٣
 .بعض النظاميينإليه إجازة وليه، كما رجحنا فقهيا، وهو ما ذهب 

أن في بعــض بنــود مشرــوع نظــام الــرهن العقــاري المســجل مــا يحتــاج منهــا إلى  نــرى .٤
 .تمحيص وتدقيق أكثر

الرهن العقـاري يكسـب بـه الـدائن حقـا عينيـا عـلى  "):أ(ما ورد في المادة الأولى فقرة: فمثلا
عقار معين يقضي النظام بوجوب تسجيله، ويكون له بمقتضاه أن يتقدم عـلى جميـع الـدائنين 

 ."بأي يد يكون من ثمن ذلك العقارالعاديين والتالين له في المرتبة في استيفاء دينه 
مة ثمن لكان ذلك أبلغ، لأن استيفاء الدائن لحقه قد يكون من ثمن العقـار إذا فلو حذفنا كل

ً، وقد يكون مما يحل محل العقار، كالتعويض ومبلغ التأمين   –إذا هلك العقار  –تم بيعه جبرا
 .أو مقابل نزع الملكية للمنفعة العامة

لحقـات العقـار لم ":نـص النظـام عـلى شـمول الـرهن في المادة الخامسة مـن المشرـوع .٥



في حالـة وجـود  أنـه يتطرق للـثمار، والـذي نـراه،لم و  "...المرهون من أبنية وأغراس
 ُ شـمل بـالرهن ويتعلـق بهـا حـق الـدائن المـرتهن مـن تـاريخ ثمار للعقـار المرهـون أن ي

تسجيل إشعار نزع الملكية، أي أنه منذ هذا التاريخ تعتبر الثمار مـن ملحقـات العقـار 
 .لإجراءات التنفيذ والبيع الجبريالمرهون وتخضع 

من المعلوم أن آراء الشراح تعد من مصادر النظام، لذا فمن المؤمل أن يتناول الشراح  .٦
أهلية الدائن وأهلية المدين أو الكفيل العيني كتوضيح للمادة الثانية، حيـث أن أهليـة 

أن أهلية  الدائن المرتهن خصوصا وقد اختلف فيها فقهاء القانون، وإن كان الأرجح
 .الدائن المرتهن لازمة مثل أهلية المدين

مع التزايـد المسـتمر والملـح في تعامـل المصـارف بالمملكـة العربيـة السـعودية بجميـع  .٧
أنواعها التجارية والمتخصصة والمركزية بالرهن العقاري، وسرعة انتشار هذا النـوع 

اس عبر وسائل الإعلام من المعاملات في أرجاء مدن المملكة، فإننا نوصي بإعلام الن
المختلفة، سواء المسموعة أو المرئية أو المكتوبة، بخصائص هذا النوع من المعاملات، 

  .التمويل والنشاط العقاري المرتبطة بهوأهميته في انتعاش حركة 
  

  

  
  
  

  وصلى ا على نبينا محمد وعلى آله وصحبة أجمعين
 



  

 
(Research Summary)  
Praise be to God that Nhmayor and Nstainh and Nstgfarh, and 
seek refuge in Allah from the evils of ourselves and the evils 
of our work, Ihdh of God is not misleading, and it's not Hédi 
mislead him, and I testify that there is no god but Allah 
alone with no partner, and I testify that Muhammad is the 
Messenger of His Messenger, may Allah bless him and his family 
and companions The recognition of a lot.  
After:  
This summary of research to obtain supplementary master's 
degree from the Higher Institute of Justice, Department of 
Politics of legitimacy, is marked by b (the holding of the 
mortgage Registrar) a comparative study under the supervision 
of Dr. / Mostafa El-Baz, Associate Professor, Department of 
legal policy, for the year 1429 e - 1430.  
We have addressed in this study of the mortgage recorded in 
the rules of Islamic jurisprudence, in terms of definition, 
and the expiration of registration, also addressed the 
characteristics of the mortgage contract and conditions of the 
substantive and formal system accordingly.  
The researcher concluded the following results:  
1. That Islamic law does not know the pledge, however, whether 
the mortgaged properties, or was transferred.  
2. The pledge of the Islamic Shariah close similarities in the 
possessory mortgage to a large extent, where they agree that 
both of them require the mortgagee to the arrest and transfer 
of the encumbered appointed by the acquisition.  
3. That the mortgage is on real estate, while the pledge to 
respond to and movable property.  
4. That the mortgage (the official) was not known in the 
Islamic Sharia, and there is the view of the effect of the 
illegality of the mortgage, while another view, the effect the 
legality of each mortgage and the direction of argument and 
discovery.  
5. A group of scholars believes that the mortgage is the 
highest and best types of mortgage, because it fairer to both 
the creditor and the debtor, while another group believes that 
the mortgage as a means of eating up the people with 
falsehood, and their respective arguments and discovery.  
6. Not in the form of Islamic law in the mortgage, as the 
mortgage is held without any formalities, with the consent of 
the mortgage is held and the will of Akadin.  
7. That the provisions of the mortgage is not inconsistent 
with the provisions of Islamic jurisprudence, as it serves as 
the official registration (the arrest), and writing the 



contract and the mortgage and emptying the official paper, the 
place of satisfaction and will Akdan in the mortgage.  
8. That publicity of the mortgage in the land registry entry 
so that others, and be effective in the face. It is thus 
similar to arrest and imprisonment of the encumbered by the 
mortgagee in the pledge.  
9. That the mortgage documentation and procedures in 
accordance with the official documentation in order to alert 
to the seriousness of the current act, which is based, and 
have plenty of time for reflection and pondering.  
10. That the mortgage in modern life figure prominently in the 
financial transactions and economic life of contemporary and 
has a positive impact on the credit in general.  
11. That help the mortgage encumbered the circulation of 
particular objects in the real estate mortgage finance 
transactions Vtantash civil, commercial and economic life to 
flourish.  
12. The project is the Saudi regime in a mortgage recorded 
mortgage pass future existence as long as possible, and with 
this distinction from the rest of comparative law, however, 
corresponds to the text of the Islamic jurisprudence, and 
endorsed by the year Shurayfah.  
13. With regard to the issue of mortgage debt before the 
property is proved to be true in the view of Saudi Arabia took 
a bold step in the approval of responding to the imperatives 
of life and the need for financial transactions with the 
current, which may be secured debt provision in the open a 
bank account or in progress as long as a bank or a specific 
religion known maximum and by the end of these features 
characteristic of the Saudi regime to rely on advanced 
forensic case.  
Among the recommendations outlined by the researcher  

 
1. That Islamic law valid for all times and places, so we 
believe that the wording of the mortgage in accordance with 
the provisions of Islamic Sharia and commensurate with the 
demands of modern life and the importance of the mortgage.  
2. We see the need for speeding up the issuance of the 
mortgage recorded in Saudi Arabia because of its importance in 
the financial and economic transactions, which may help the 
recovery of the real estate market.  
3. See the system as the health of the dependence of the 
distinctive, and I see that makes Arthanh held in his leave 
why, as a judicial Rjehna, which to some regulars.  
4. We believe that in some of the items of the draft system, 
the registered mortgage needs to more scrutiny and audit.  
For example: What is contained in Article I, paragraph (a): 
"mortgage secured a win by the kind of property to a 



particular system should be recorded, and it would be to make 
all ordinary creditors and the following in place to satisfy a 
debt of the price of that drug by any have been. "  
If we deleted the word of the price that was reported, because 
the right to satisfy the creditor may be the price of the 
property, if forced to sell, which may replace the property, 
such as compensation and the amount of insurance - if the 
entire property - or for expropriation for public benefit.  
5. In Article V of the draft text of the coverage of the 
mortgage: "Accessories for the mortgaged property from the 
buildings and plantations ..." He did not touch the fruits, 
which we see that, in the case of the fruits of the mortgage 
to cover the mortgage and respect the right of the creditor 
mortgagee from the date of registration of a notice of 
expropriation, that is since this date is the fruit of the 
Supplements to the mortgaged property and are subject to the 
procedures for implementation and forced sale.  
6. It is known that the views of commentators, is one of the 
sources of the system, so it is hoped that commentators 
address the eligibility of the creditor and the debtor's 
incapacity or the sponsor in kind as an indication of the 
second article, where the mortgagee that the eligibility of 
the creditor, especially where the scholars have differed 
concerning the law, although it is likely that the eligibility 
of the creditor mortgagee of a crisis such as a civil debt .  
7. With the continued increase in the handling of salt and 
banks in Saudi Arabia in all types of commercial, specialized 
and central mortgage, and the rapid spread of this type of 
transactions in cities throughout the UK, we recommend to 
inform the public through various media, whether audio or 
visual or written, the characteristics of this type of 
transaction and its importance in the recovery of the finance 
and real estate activity associated with it.  

 
 
 
 
 
May Allah bless our Prophet Muhammad and his family and 
companions 
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 ®7&	 v/XW	:&	 #D�&	 J �D�  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¸ 

 �&7&	 v/XW	 :C��&	 J �D�&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ± 
�&7&	 ��;W	 :�+ &	 U1 �9A  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯ 
 O�k	 v/XW	 :K!/&	 J �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  µ 
 ®7&	 v/XW	 : #D�&	 J �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ° 

 �&7&	 v/XW	 :C��&	 J �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ² 
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١٥٦  

H�	 &	 ��;W	 :C�'�� .�I�"&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ±~ 
 O�k	 v/XW	 :K!/&	 J .�I�"&	 C�'��  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ± 
 ®7&	 v/XW	 :#D�&	 J .�I�"&	 C�'��  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ±± 

�&7&	 v/XW	 :C��&	 J .�I�"&	 C�'��−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ±¯ 
l��	 ��;W	 :4 C�'�� 5$´� .I�W	 )�D�&	 �+ &	 �D  −−−−−−−−−−−−−−−−−  ±° 

O�k	 .L�&	 :.I�W	 )�D�&	 �+ &	 �D4 ¹GLY  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ±· 
 O�k	 ��;W	 :)�D�&	 �+ &	 �D4 ¹GLY C��&	 J  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯¸ 
 O�k	 v/XW	 :_��4 i% �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯~ 
 ®7&	 v/XW	 :_�;9 i% �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯ 

 �&7&	 v/XW	 :�D4 >4 $� * 1 $ �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯¯ 
 H�	 &	 v/XW	 :)m�% 6£ �+� )�D�&	 �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯° 

 l��	 v/XW	 :_��� �D4 �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯¶ 
�*�&	 v/XW	 :KGdI"/& .�T 6£ )�D�&	 �+ &	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ¯· 

 ®7&	 ��;W	 : &	 �D4 ¹GLY )�D�&	 �+C��&� '"T,4� _�,��	 #D�&	 J  −−−−−  µ¸ 
 ®7&	 .L�&	 : &	 *D��	 »�� 5���� 5'D- .I�W	 )�D�&	 �+  −−−−−−−−−−−−−−  µ° 

 O�k	 ��;W	 :K�4�\�W	 »��&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  µ¶ 
k	 v/XW	 O� :#D�&	 J K�4�\�W	 »��&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  µ· 

 ®7&	 v/XW	 :C��&	 J K�4�\�W	 »��&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ·· 
�&7&	 v/XW	 :W	C��&	� #D�&	 J )�D�&	 �+ &	 �D�& K�4�\�W	 »��&	 o� K��DA  −−−  ~~· 

®7&	 ��;W	 :K�/NF&	 »��&	  5���� 5'D- )�D�&	 �+ &	 �D4 J  −−−−−−−−−−−−−  ~~ 
 O�k	 v/XW	 :	 J )�D�&	 �+ &	 �D4 J K�/NF&	 »��&	#D�&−−−−−−−−−−−−−−−  ~ 
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١٥٧  

®7&	 v/XW	 :K�/NF&	 »��&	  J )�D�&	 �+ &	 �D4 JC��&	  −−−−−−−−−−−−−−−  ~· 
Kº�	−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~±~ 
¤G"�&	   −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~±~ 

��<�"&	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~±± 
 i�/W	  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~±µ 

 K��= D&	 �1c	 � '-  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~¯¯ 
 � '-K�1�&	 �1*%k	   −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~¯µ 
H]	 W	 �*LW	�  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~¯° 

�1�"�W	 � '-  −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−  ~µµ 
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