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  المقدمة
،  خيѧѧراً آثيѧѧراً أوتѧѧيالحمѧѧد الله الѧѧذي يѧѧؤتي الحكمѧѧة مѧѧن يѧѧشاء ومѧѧن يѧѧؤتى الحكمѧѧة فقѧѧد      

والصلاة والسلام على رسوله المبعوث رحمة للعالمين ، ليعلمهم الكتاب والحكمة ، وجعله       

           الأوليѧѧѧاءهاديѧѧѧاً وبѧѧѧشيرا ، وعلѧѧѧى آلѧѧѧه وصѧѧѧحبه النجبѧѧѧاء ، وعلѧѧѧى مѧѧѧن اتѧѧѧبعهم فكѧѧѧان مѧѧѧن      

 أهميѧѧةموضѧѧوع البحѧѧث ، (المحѧѧاور الآتيѧѧة نتناول فيهѧѧا  هѧѧذا البحѧѧث سѧѧ ة مقدمѧѧفѧѧان...وبعѧѧد

  ) البحث وسبب اختياره، خطة البحث

   -: موضوع البحث-1
 يتѧضمن عنѧصرين ، عنѧصر المديونيѧة وعنѧصر المѧسؤولية،              أنالأصل في الالتѧزام     

  .ويسمى الالتزام عندئذ بالالتزام المدني

ءات منهѧا ، قѧد يوجѧد عنѧصر المديونيѧة دون             ولكن يرد على هѧذا الأصѧل عѧدة اسѧتثنا          

عنѧѧصر المѧѧسؤولية، آمѧѧا هѧѧو الحѧѧال فѧѧي الالتѧѧزام الطبيعѧѧي إذ توجѧѧد مديونيѧѧة تتمثѧѧل بواجѧѧب  

 ذلѧѧك الوفѧѧاء ، ولكѧѧن لا يوجѧѧد فѧѧي هѧѧذا ء و يقابلهѧѧا واجѧѧب الѧѧدائن فѧѧي قبѧѧولدين فѧѧي الوفѧѧامѧѧال

  .على الوفاءالالتزام عنصر المسؤولية ، ومن ثم لا يمكن للدائن إجبار المدين 

وقد توجد مديونية ولكنها تستند الى مسؤولية محددة ، آما فѧي عقѧد الѧرهن ، فالѧدائن                 

إذ ان مѧѧسؤولية الѧѧراهن . المѧѧرتهن يكѧѧون لѧѧه الحѧѧق فѧѧي التنفيѧѧذ علѧѧى الأمѧѧوال المرهونѧѧة فقѧѧط

  .تجاه الدائن المرتهن تقتصر على المال المرهون

 ، ومثѧال  ذاتيѧة ليѧة أو دون مديونيѧة   وأخيراً قد توجد مѧسؤولية ولكѧن دون مديونيѧة حا         

الية الرهن المقرر لضمان دين مستقبل أو دين احتمالي ، ومثѧال            حالمسؤولية دون مديونية    

المسؤولية دون مديونية ذاتية ، مسؤولية الكفيل العيني والحائز للعقار المرهون عѧن الѧدين               

  .المضمون بالرهن

الحѧائز عѧن الѧدين المѧضمون     وبذلك فان موضوع بحثنا سنخصѧصه لبحѧث مѧسؤولية         

بالرهن في حالة انتقال ملكية العقار المرهون إليه أو أي حق عيني آخر عليѧه قابѧل للѧرهن                   

فالحѧѧائز يكѧѧون مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن مѧѧسؤولية عينيѧѧة فѧѧي حѧѧدود العقѧѧار       

رهن المѧسؤولية العينيѧة للحѧائز فѧي الѧѧ    (( المرهѧون بالѧدين ، ولهѧذا جѧاءت تѧسمية البحѧث بـѧ ـ      

 )).التأميني
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  -: أهمية البحث وسبب اختياره-2

تكمن أهمية البحث ، في آونه يتناول نوعاً من المسؤولية ، المسؤول فيهѧا لا تتѧوافر              

فيѧѧه عنѧѧصر المديونيѧѧة ، وهѧѧذا يتطلѧѧب بحѧѧث هѧѧذا النѧѧوع مѧѧن المѧѧسؤولية لمعرفѧѧة أساسѧѧها،       

  ѧѧص الѧѧة تخلѧѧروطها، وآيفيѧѧان شѧѧا ، وبيѧѧسؤول فيهѧѧشخص المѧѧد الѧѧا وتحديѧѧا وممѧѧشخص منه

 أو  رشجعنا على اختيار هذا الموضوع ، هو انѧه وبحѧسب إطلاعنѧا لѧم نجѧد رسѧالة ماجѧستي                    

دآتѧѧوراه قѧѧد تناولѧѧت بحѧѧث هѧѧذا الموضѧѧوع خاصѧѧة فѧѧي العѧѧراق ، آѧѧذلك فѧѧان النѧѧصوص            

التشريعية التي عالجت هذا النوع من المسؤولية قد أغفلت الكثيѧر مѧن المѧسائل المهمѧة فѧي                   

ѧѧѧسؤولية ،التѧѧѧذه المѧѧѧصوص هѧѧѧرح النѧѧѧوع ، ونقتѧѧѧذا الموضѧѧѧي هѧѧѧث فѧѧѧد البحѧѧѧنحددها عنѧѧѧي س

وندعو المشرع الى الأخذ بها فضلاً عن ذلك ، فان سبب اختيارنѧا لهѧذا               . التشريعية بشأنها   

  . الموضوع ، يرجع الى انه يدخل في نطاق الحقوق العينية التبعية التي يُندر الكتابة فيها

  

   -: خطة البحث-3
لѧى  عم هѧذا البحѧث      يتقѧس ة العينية للحائز في الѧرهن التѧأميني         تقتضي دراسة المسؤولي  

نتنѧاول فѧي الفѧصل الأول ، مفهѧوم الحѧائز             . لحقة بخاتمة ثلاثة فصول ، مسبوقة بمقدمة ومُ     

 ةلѧى ثلاثѧ   عحѧق التتبѧع فѧي مواجهتѧه ولبحѧث مفѧردات هѧذا الفѧصل سنقѧسمه                    ومدى سريان   

 وذلك في ثلاثة مطالب ،      قار المرهون  للع مباحث ، نتناول في المبحث الأول مفهوم الحائز       

 الأسѧѧاس سنوضح فيѧѧهفѧѧالمطلѧѧب الثѧѧاني  أمѧѧا المطلѧѧب الأول سنخصѧѧصه لتعريѧѧف الحѧѧائز    

القѧѧانوني لمرآѧѧز الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون فѧѧي حѧѧين سѧѧتكون المقارنѧѧة بѧѧين مرآѧѧز الحѧѧائز         

  .والمراآز القانونية المشابهة له موضوعاً للمطلب الثالث

سѧريانه فѧي مواجهѧة       مفهѧوم حѧق التتبѧع وشѧروط          ه لبحѧث  كرسѧ المبحث الثѧاني سن   أما  

المطلѧѧب أمѧѧا تعريѧѧف حѧѧق التتبѧѧع ، فيѧه  الحѧائز، وذلѧѧك فѧѧي مطلبѧѧين ، المطلѧѧب الأول نتنѧѧاول  

  .نتناول فيه شروط سريان حق التتبع في مواجهة الحائزفالثاني 

آيفية مباشرة حق التتبع وذلك في مطلبѧين،      بين فيه   بالنسبة الى المبحث الثالث سن    أما  

المطلѧب  أمѧا  المطلب الأول ، سنبحث فيه آيفيѧة مباشѧرة  حѧق التتبѧع فѧي القѧانون العراقѧي،                  

  .آيفية مباشرة حق التتبع في بعض من التشريعات المقارنةبحث فيه سنفالثاني 

الѧѧذي الفѧѧصل الثѧѧاني ، فѧѧسنتناول فيѧѧه خيѧѧارات الحѧѧائز للѧѧتخلص مѧѧن المѧѧسؤولية     أمѧѧا 

 مباحѧѧث ، نتنѧѧاول فѧѧي المبحѧѧث الأول ، وفѧѧاء الѧѧدين مѧѧن قبѧѧل الحѧѧائز       ةلѧѧى ثلاثѧѧ عسنقѧѧسمه 

لى ثلاثة مطالب ، نبحѧث فѧي المطلѧب          عباعتباره الخيار الأول الممنوح للحائز ، وسنقسمه        
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نخѧѧصص الفѧѧرع الأول الѧѧى   . الأول ، تعريѧѧف وفѧѧاء الѧѧدين ومزايѧѧاه ، وذلѧѧك فѧѧي فѧѧرعين       

أمѧا  رع الثاني فسنخصصه لبحث مزايا قيام الحائز بوفѧاء الѧدين ،       الفأما  تعريف وفاء الدين    

ن ، في حين ستكون الآثѧار المترتبѧة         يسنبحث فيه حالات الوفاء الجبري للد     فالمطلب الثاني   

 فѧي الأول    لѧى فѧرعين ، نتنѧاول      ععلى وفاء الدين موضوعاً للمطلѧب الثالѧث الѧذي سنقѧسمه             

  .حق الحائز في الرجوعحق الحائز في الحلول ونخصص الثاني لبحث 

الثѧѧاني الممنѧѧوح للحѧѧائز، وهѧѧو تحريѧѧر    سنكرسه لبحѧѧث الخيѧѧار فѧѧالمبحѧѧث الثѧѧاني  أمѧѧا 

لѧѧى ثلاثѧѧة مطالѧѧب ، نبحѧѧث فѧѧي المطلѧѧب الأول مفهѧѧوم     عالعقѧѧار المرهѧѧون، الѧѧذي سنقѧѧسمه   

ن وفاء الѧدين    م، وذلك في فرعين، نحدد في الأول منهما تعريف التحرير وتمييزه            التحرير

  .ثاني تقدير نظام التحريرونبين في ال

 سنقѧѧسمه إجѧѧراءات التحريѧѧر وجѧѧزاء مخالفتهѧѧا ، ووضح فيѧѧه سنفѧѧالمطلѧѧب الثѧѧاني أمѧѧا 

سنخصѧصه الѧى    فالثاني  أما  لى  فرعين ، نخصص الأول منهما الى إجراءات التحرير ،            ع

  .بيان جزاء مخالفة إجراءات التحرير

تѧѧي تترتѧѧب علѧѧى عѧѧرض الآثѧѧار البحث فيѧѧه المطلѧѧب الثالѧѧث مѧѧن هѧѧذا المبحѧѧث سѧѧنأمѧѧا 

أمѧا  لى ثلاثة فѧروع ، نبحѧث فѧي الفѧرع الأول مѧدى إلزاميѧة العѧرض ،                    الحائز ، سنقسمه ع   

 رفѧض   فيهالفرع الثالث سنبحثأما سنبحث فيه قبول الدائنين لعرض الحائز فالفرع الثاني   

  .الدائنين لعرض الحائز

خيѧѧار الأخيѧѧر  لبحѧѧث الكرسѧѧهبالنѧѧسبة الѧѧى المبحѧѧث الثالѧѧث مѧѧن هѧѧذا الفѧѧصل ، سن  أمѧѧا 

لѧѧى ثلاثѧѧة  عتخليѧѧة الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون ، وسنقѧѧسمه     بل ثѧѧمتالممنѧѧوح للحѧѧائز ، الѧѧذي ي  

لى ثلاثة فѧروع ، ونبحѧث فѧي         عمباحث، نبحث في المطلب الأول مفهوم التخلية ، سنقسمه          

الأول منهѧѧا تعريѧѧف التخليѧѧة والغѧѧرض منهѧѧا ، ونبحѧѧث فѧѧي الثѧѧاني الѧѧشخص الѧѧذي لѧѧه حѧѧق      

نبحѧѧث فيѧѧه ف المطلѧѧب الثѧѧاني ، أمѧѧا  . وقѧѧت التخليѧѧة فيѧѧهسنبحثفѧѧ الثالѧѧث الفѧѧرعأمѧѧا . التخليѧѧة

  .المطلب الثالث فسنخصصه لبحث آثار التخليةأما إجراءات التخلية 

لѧى ثلاثѧة    عالملكية، وسنقѧسمه     الفصل الثالث ، فسنبحث فيه تحمل إجراءات نزع       أما  

              ѧي سنقѧالمزاد العلنѧع بѧب       مباحث ، نتناول في الأول ، إجراءات البيѧين المطلѧى مطلبѧسمه ال

 وسنقѧѧѧسمه الѧѧѧى  الأول ، نبحѧѧѧث فيѧѧѧه تنظѧѧѧيم قائمѧѧѧة المزايѧѧѧدة والإعѧѧѧلان عѧѧѧن بيѧѧѧع العقѧѧѧار        

الإعلان عن بيع وضح فيه تنظيم قائمة المزايدة ، أما الثاني سن     بحث فيه   الأول ، سن  ،فرعين

نبحѧث  سنبحث فيه افتتاح المزايѧدة والإحالѧة وذلѧك فѧي فѧرعين              فالعقار ، أما المطلب الثاني      

فѧѧي الأول افتتѧѧاح المزايѧѧدة ،ونبحѧѧث فѧѧي الثѧѧاني الإحالѧѧة، أمѧѧا بالنѧѧسبة الѧѧى المبحѧѧث الثѧѧاني،     
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لѧى ثلاثѧة مطالѧب نتنѧاول      ع لبحث مرآز الحائز في حالѧة نѧزع الملكيѧة، وسنقѧسمه              كرسهسن

في الأول مرآѧز الحѧائز قبѧل تѧسجيل قѧرار رسѧو المѧزاد ، بينمѧا سѧنبحث فѧي الثѧاني مرآѧز                

سنخصѧصه لرجѧوع الحѧائز أمѧا        فار رسو المزاد ، أما المطلب الثالث        رقالحائز بعد تسجيل    

ة التѧي تترتѧب     ه لبحѧث الآثѧار القانونيѧ      كرسسنفѧ بالنسبة الى المبحث الأخير من هذا الفصل،        

لѧѧى ثلاثѧѧة مطالѧѧب نبحѧѧث فѧѧي الأول نقѧѧل الملكيѧѧة أمѧѧا الثѧѧاني عسنقѧѧسمه علѧѧى نѧѧزع الملكيѧѧة ، 

 حقѧوق والتزامѧات     سنوضѧح فيѧه   ا المطلب الثالѧث      تحرير العقار من الرهن ، أم      هسنبحث في 

  . من المقترحاتاً عددتبخاتمة تضمنالبحث زاد ، وقد انهينا مالراسي عليه ال

  

 



  شكر وتقدير    
  

  

  
 المشرف الفاضل الدآتور عباس أستاذي شكري وتقديري الى أسجل أنلا يسعني في هذا المقام ، إلا      

الѧذي آѧان لملاحظاتѧه القيمѧة الѧدور         وعلي محمѧد الحѧسيني الѧذي فѧتح لѧي بѧاب البحѧث فѧي هѧذا الموضѧوع ،                       

  .... البحث فجزاه االله خير الجزاء أغناءالأآبر في 

 الѧѧدآتور حѧѧسن عѧѧودة زعѧѧال عميѧѧد آليѧѧة القѧѧانون المحتѧѧرم      الأسѧѧتاذشكري الجزيѧѧل الѧѧى   بѧѧأتقѧѧدم آمѧѧا

 الأفاضѧل  آلية القѧانون    أستاذةوالى جميع    الدآتور عزيز آاظم جبر      أستاذناالى  ووالدآتور علي زعلان نعمة     

  .الدراسة في مرحلتي البكلوريوس والماجستير   فترةطيلة لي من مساعدة أبدوهلما 

 مكتبة آلية القانون جامعѧة بابѧل ومكتبѧة          ي بالشكر والتقدير الى جميع موظف     أتقدم أنآما انه يشرفني    

ومكتبة نقابة المحامين ومكتبѧة     آافة  آلية القانون في جامعة بغداد والى العاملين في مكتبة المعهد القضائي            

  .آلية القانون في جامعة آربلاء 

 وزميلѧي عقيѧل     أخѧي  أيѧضا بѧشكري وتقѧديري الѧى          أتقدم أن سوى   يسعني القول  وأخيراً وليس آخراً لا   

  . بحثي هذا غناءإالسعدي والى زميلي جمال الحاج ياسين لما قدمه لي من مصادر عملت على 

                              
  

                     
  حثا   الب                                                       

 ب



  إقــــرار المشـــــــرف
  
  
  
  
  

 دراسة –المسؤولية العينية للحائز في الرهن التأميني(اشهد بان اعداد هذه الرسالة الموسومة بـ 
 في آلية القانون إشرافيبقد جرى ) عادل شمران حميد الشمري ( من الطالب المقدمة ) ةمقارن

  . الخاص  القانون جامعة بابل وهي جزء من متطلبات نيل درجة الماجستير في–
  
  
  
  
  
  

  :        التوقيع                                         
     الحسيني  محمدعباس علي.د.م.ا:  الاسم                                               

  م 2005  /    /   :    التاريخ                                             
  
  
  
  
  
  
  

  بنــاءً على التوصيــات المتــوفـره ارشـــح هذه الرسالـــة للمناقشـــة 
  
  
  
  
  
  
  

                                                                   التوقيع 
  

  الأستاذ المساعد الدآتور 
  عباس علي محمد الحسيني 
  رئيس قسم القانون الخاص 

                                                                 
 



  قرار لجنة المناقشة
  
  
  

المѧسؤولية العينيѧة     ( بـѧ ـ  نѧشهد باننѧا قѧد اطلعنѧا علѧى الرسѧالة الموسѧومة              المناقѧشة  لجنة   أعضاء  رئيس و  نحن

فѧѧي  ) عѧادل شѧѧمران حميѧد الѧѧشمري  ( وقѧѧد ناقѧشنا الطالѧѧب  )  دراسѧѧة مقارنѧة  – للحѧائز فѧѧي الѧرهن التѧѧأميني   

   0 بالقبول لنيل درجة الماجستير في القانون جديرة بأنها بها ونعتقد علاقةمحتوياتها وبما له 

  
  
  
  

  التوقيع                                   التوقيع                
  عزيز آاظم جبر الخفاجي.د.م.أ:  الاسم          حسن حنتوش رشيد الحسناوي.د.م.أ :الاسم

    عضواً                                          رئيساً        
  
  

   : التوقيع                                  التوقيع               

   عباس علي محمد الحسيني.د.م.أ :الاسم            منصور حاتم محسن الفتلاوي.م.أ: الاسم 

  مشرفاًعضواً                                           عضواً        

  
  
  

  صدقت من قبل مجلس كلية القانون ـ جامعة بابل 
  
  

          
  
  

  :     التوقيع 
   الياسينالأميرجعفر عبد الاستاذ  الدكتور  :                                              الاسم

                                                                  
  

  عميد آلية القانون                                                                                
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  ...تمهيد وتقسيم
 يكѧѧون لѧѧصاحب أن الأعيѧѧانفѧѧي حالѧѧة نѧѧشوء التѧѧأمين العينѧѧي علѧѧى عѧѧين مѧѧن    الأصѧѧل

  حѧق   الѧى  إضѧافة . )1(غيѧر التأمين حق تتبѧع العѧين المثقلѧة بهѧذا الѧـتامين عنѧد انتقالهѧا الѧى يѧد ال                    

ين توفى الدائن المرتهن حقه متقدماً على الدائنين العادي    س الذي عن طريقه ي    الأولويةأو  التقدم  

 نبحѧث  لأننѧا وهذا الحق يخرج مѧن نطѧاق بحثنѧا     . )2(المرتبةفي  والدائنين المرتهنين التالين له     

رتهن يѧستطيع  مѧ  وبذلك فان الدائن ال   .في العلاقة بين الدائن المرتهن والحائز للعقار المرهون       

ى  قابѧل للѧرهن الѧ       عليѧه   أي حѧق عينѧي آخѧر       أوتѧه   يانتقلت ملك  إذاالتنفيذ على العقار المرهون     

فمѧن المعلѧوم   )) حѧائز العقѧار المرهѧون   (( التتبع ، وهذا الغير يѧسمى بѧـ          حقعن طريق   الغير  

 تسجيل حق رهن على عقار لا يؤدي الى منع الراهن من التصرف في العقار المرهون،                إن

فѧѧالراهن يѧѧستطيع التѧѧصرف فѧѧي العقѧѧار المرهѧѧون بعѧѧد تѧѧسجيل التѧѧأمين العينѧѧي عليѧѧه ، ولكѧѧن   

 نѧه  لأفهو تصرف غير نافذ فѧي مواجهتѧه         . )3( صاحب التأمين العيني   تصرفه لا يؤثر في حق    

 التصرف يكون صحيحاً وينѧتج جميѧع آثѧاره بѧين            إنمن  على الرغم   جاء تالياً لتسجيل الرهن     

انѧه لѧو    والѧسبب فѧي ذلѧك يعѧود الѧى           )) الحѧائز   (( إليѧه   والمتѧصرف   )) لراهن  ا(( المتصرف  

يح فѧان هѧذا يѧؤدي الѧى الانتقѧاص مѧن حѧق               التصرف الصادر من الѧراهن غيѧر صѧح        اعتبرنا  

  . الراهن في التصرف

ѧѧا تقѧѧلال مѧѧن خѧѧر دومѧѧةم ، تظهѧѧأهميѧѧون ، وبيѧѧار المرهѧѧائز للعقѧѧوم الحѧѧد مفهѧѧن ا تحدي

 في مواجهة الحائز ، وآيفية مباشѧرة حѧق التتبѧع فѧي              سريانه  حق التتبع وبيان شروط      مفهوم

  .مواجهة الحائز

  : لى ثلاثة مباحث عم هذا الفصل س سنقعلاهأالمذآورة لاحاطة بالمفردات ل و

   مفهوم الحائز للعقار المرهون - :الأولالمبحث 

  .  في مواجهة الحائز سريانه ط رو تعريف حق التتبع وش-:المبحث الثاني 

  . آيفية مباشرة حق التتبع في مواجهة الحائز -: المبحث الثالث 

                                                 
 لѧѧسنة 40مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي رقѧѧم  ) 2 / 1365( لقѧѧد ورد اسѧѧتثناء علѧѧى هѧѧذا الأصѧѧل فѧѧي المѧѧادة    )(1

ز العامѧة ولѧو آѧان محلهѧا عقѧاراً لا يجѧب فيهѧا التѧسجيل ولا                   ومع ذلك فان حقѧوق الامتيѧا       -2((  إذ نصت      1951
مدني عراقي عندما عرفѧت حѧق الامتيѧاز ،          ) 1361(  المادة   إن ومما يؤآد هذا الاستثناء      ))يثبت فيها حق التتبع   

 الامتياز ، أولوية في الاستيفاء لدين معين مراعاة لѧسبب       (( نصت بالقول   إذ  أشارت الى حق التقدم دون التتبع ،        
   .))هذا الدين 

  .من القانون المدني العراقي) 1361( والمادة ) 1321( والمادة ) 1285(  انظر ، المادة )(2
 يجѧѧوز للѧѧراهن إن يتѧѧصرف بѧѧالبيع وغيѧѧره فѧѧي -1(( مѧѧدني عراقѧѧي ، إذ نѧѧصت  ) 1 /1295( انظѧѧر، المѧѧادة  )(3

   )).العقار المرهون رهناً تأمينياً وتصرفه هذا لا يؤثر في حق المرتهن
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  الأولالمبحث 

  مفهوم الحائز للعقار المرهون

 ثѧم قѧام   ،  المدين حق رهن على عقاره لضمان الوفاء بالدين المترتب في ذمته        رتبإذا  

للغيѧر فѧان للѧدائن المѧرتهن الحѧق      بنقل ملكية هذا العقار او رتب عليه حقاً عينياً قѧابلاً للѧرهن             

ملكيѧة ذلѧك العقѧار او مѧن اآتѧسب عليѧه حѧق عينѧي                 إليѧه   تبع العقار بين يѧدي مѧن انتقلѧت          تفي  

ولكن لѧيس آѧل مѧن تنتقѧل     ،اثѧر الѧرهن   إليه  اعتباره حائزاً للعقار وقد امتد      صلي قابل للرهن ب   ا

 تحديѧد الحق العيني يمكن اعتباره حѧائزاً فѧلا بѧد مѧن تحديѧده، و              أو  ملكية العقار المرهون    إليه  

ين د لا يѧسأل عѧن الѧ   أنѧه   إلاآѧان الحѧائز يتѧأثر بوجѧود الѧرهن           إذاالقانوني لمرآѧزه و   ساس  الأ

ما يؤدي الѧى تѧشابه مرآѧزه مѧع مرآѧز      موهوقيمة العقار المرهون ،      في حدود    إلاالمضمون  

لѧى  ع سنقѧسم هѧذا المبحѧث        فإننѧا  ولتوضѧيح مѧا تقѧدم ذآѧره          .الكفيل العيني ومع مرآز الѧوارث     

القѧѧانوني لمرآѧѧز سѧѧاس  تعريѧѧف الحѧѧائز ونخѧѧصص الثѧѧاني للأأولهѧѧاثلاثѧѧة مطالѧѧب نبحѧѧث فѧѧي 

ده للمقارنѧѧة بѧѧين مرآѧѧز الحѧѧائز والمراآѧѧز  المطلѧѧب الثالѧѧث فنعقѧѧأمѧѧا ،الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون

  .القانونية المشابهة له من الكفيل العيني والوارث

  الأولالمطلب 

  تعريف الحائز

 تѧدور    متعѧددة     بتعريفات )1(راحهش  الحائز من قبل فقهاء القانون المدني و       فَعرِلقد ُ 

 سѧبب مѧن     بѧأي بعѧد الѧرهن     إليѧه    هѧو آѧل مѧن انتقلѧت          . الحѧائز  إنآلها حول فكرة واحدة وهي      

المرهѧون ،  العقѧار   والتقѧادم ، ملكيѧة   والمقايѧضة الملكية آالبيع والهبة والوصية     آسب   أسباب

 يكѧѧون مѧѧسؤولاً مѧѧسؤولية  أنآخѧѧر عليѧѧه قابѧѧل للѧѧرهن آحѧѧق الانتفѧѧاع دون    عينѧѧي  أي حѧѧقأو

  .شخصية عن الدين المضمون بالرهن

  
                                                 

، شاآر ناصر حيدر ، شرح القانون المدني الجديد ، الحقوق العينية العقارية ، الجѧزء الثѧاني ، الطبعѧة                     انظر )(1
 –أنور طلبه ،  الوسيط فѧي القѧانون المѧدني ، الحيѧازة         .د. 147، ص   1953الأولى ، مطبعة المعارف ، بغداد ،        

 – الاختѧѧصاص – الѧѧرهن الحيѧѧازي  –الѧѧرهن الرسѧѧمي   – الإرتفѧѧاق - الحكѧѧر – الاسѧѧتعمال والѧѧسكنى  –الانتفѧѧاع 
علѧѧي هѧѧادي  . د.  752، ص 2001 ،الامتيѧѧاز ، الجѧѧزء الѧѧسادس ، المكتѧѧب الجѧѧامعي الحѧѧديث، بѧѧلا مكѧѧان طبѧѧع       

العبيѧѧدي، الѧѧوجيز فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني الأردنѧѧي ، الحقѧѧوق العينيѧѧة ، الطبعѧѧة الأولѧѧى ، مكتبѧѧة دار الثقافѧѧة ،     
   .359، ص2000عمان، 
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   -:ريف الملاحظات الآتية ع على هذا التويمكن أن نسجل
 يجعل آل من يتلقى ملكية العقار المرهѧون او          أنه يلاحظ على هذا التعريف      -  :أولاً

 هنѧ ا، وبѧذلك ف   بل للرهن عن طريѧق الهبѧة حѧائزاً للعقѧار المرهѧون              اأي حق عيني آخر عليه ق     

آѧѧان الѧشيء الموهѧѧوب مѧثقلاً بحѧѧق عينѧي ضѧѧماناً لѧدين قѧѧد ترتѧب فѧѧي ذمѧѧة       إذافѧل حالѧѧة مѧا   غا

 إذا إلا ، ففي هذه الحالة يلتزم الموهوب له بوفѧاء هѧذا الѧدين               ب او في ذمة شخص آخر     هالوا

لѧم يكѧن هنѧاك       نإوبالتѧالي فѧ   . آان هناك اتفاق بين الواهѧب والموهѧوب لѧه علѧى خѧلاف ذلѧك                 

  عليѧه ، فلا يعد من تلقى ملكية العقار المرهون او أي حѧق عينѧي آخѧر               ذلكاتفاق على خلاف    

 في هѧذه الحالѧة يكѧون مѧسؤولاً     نه لأقار المرهون ،    للرهن عن طريق الهبة ، حائزاً للع       قابلاً

 يكѧѧون ألامѧѧسؤولية شخѧѧصية عѧѧن الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن ومѧѧن المعلѧѧوم ان الحѧѧائز يجѧѧب     

مѧѧدني ) 2 /619( ليѧѧه المѧѧادة وهѧѧذا مѧѧا نѧѧصت ع. )1(مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين مѧѧسؤولية شخѧѧصية 

ين فѧي ذمѧة الواهѧب او     آان الموهوب مثقلاً بحѧق عينѧي ضѧماناً لѧد           إذا و -2(( عراقي بقولها   

لم يوجد اتفاق علѧى غيѧر        ه يلتزم بوفاء هذا الدين ، ما      لفي ذمة شخص آخر ، فان الموهوب        

  )).ذلك

 آѧسب   أسѧباب التقѧادم سѧبباً مѧن       مѧن    يجعѧل    أنѧه    يلاحظ علѧى هѧذا التعريѧف ،          -:ثانياً  

المѧدة  مѧا حѧاز العقѧار المرهѧون          إذا الحѧائز ،     صѧفة الملكية الذي يؤدي الى اآتساب الѧشخص        

 بѧه فѧي القѧانون المѧدني العراقѧي ، وذلѧك لان مѧن                 الأخѧذ يمكѧن    المحددة في القانون ، وهذا لا     

 يكѧون العقѧار مѧسجلاً فѧي         ألاط اآتساب الشخص لملكيѧة العقѧار عѧن طريѧق التقѧادم هѧو                وشر

مѧن قѧانون التѧسجيل العقѧاري علѧى هѧذا            ) 43/1( وقد أشѧارت المѧادة       دائرة التسجيل العقاري  

غيѧر  ) فѧي عقѧار   (علѧى عقѧار غيѧر مѧسجل أو أسѧهم            على آل شخص حѧاز      -1((االشرط بقوله 

مѧѧسجلة فѧѧي سѧѧجلات التѧѧسجيل العقѧѧاري ، مراجعѧѧة دائѧѧرة التѧѧسجيل العقѧѧاري لطلѧѧب التѧѧسجيل  

ة التѧѧسجيل العقѧѧاري وآѧѧذلك الحقѧѧوق  ر وبѧѧذلك فѧѧان العقѧѧارات المѧѧسجلة فѧѧي دائѧѧ  ...)). ددجѧѧالم

 يمكѧن تملكهѧا بالتقѧادم مѧا دامѧت مѧسجلة سѧواء             العينية المسجلة في دائرة التسجيل العقاري لا      

  . القصير  بالتقادم الطويل او

 الملكيѧة الѧذي يѧؤدي     آѧسب أسѧباب آان من غير الممكن اعتبار التقادم سѧبباً مѧن     إذاو

 مѧن الممكѧن اعتبѧاره       أنѧه    الحائز في القѧانون المѧدني العراقѧي ، ف          صفةالى اآتساب الشخص    

                                                 
 محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ،  الѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، الطبعѧѧة الرابعѧѧة ، دار الحريѧѧة للطباعѧѧة ،  ،انظѧѧر )(1

  .133، ص1976بغداد، 
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صفة الحائز للعقار المرهون في القѧانون المѧدني المѧصري           سبباً مؤدياً الى اآتساب الشخص      

 نѧѧصت  إذلعقѧѧار لاآتѧѧساب ملكيتѧѧه عѧѧن طريѧѧق التقѧѧادم ، انѧѧه لا يѧѧشترط عѧѧدم تѧѧسجيل  أ ةًصѧѧاخ

مѧѧن حѧѧاز  ((  علѧѧى 1948 لѧѧسنة 131مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري رقѧѧم    ) 968( المѧѧادة 

 أناً علѧى منقѧول او عقѧار دون     حѧاز حقѧاً عينيѧ   أوه ، اً لѧ  يكѧون مالكѧ  أنمنقولاً او عقѧاراً دون      

اسѧتمرت   إذا يكѧسب ملكيѧة الѧشيء او الحѧق العينѧي             أنآѧان لѧه     ،  يكون هѧذا الحѧق خاصѧاً بѧه          

 قѧѧضت إذ أحكامѧѧهاء فѧѧي ض القѧѧأيѧѧدهوهѧѧو مѧѧا .)1())حيازتѧѧه دون انقطѧѧاع خمѧѧس عѧѧشرة سѧѧنة   

ملكيѧة  آان حائز العقѧار المرهѧون لѧم يتلѧق ال           إذا (( بأنهمحكمة النقض المصرية في حكم لها       

 ذلѧك طريѧق الѧشراء مѧن آخѧر او بطريѧق              أآѧان من المدين بل تلقاهѧا عѧن غيѧر طريقѧة سѧواء              

  . )2(.....))وضع اليد المدة الطويلة المكسبة للملكية 

المقرر في قضاء هذه المحكمة ان واضѧع اليѧد          ((  ذاتهاوجاء في حكم آخر للمحكمة      

بالتقѧادم الطويѧل او القѧصير قبѧل       الذي يحق له طلب منѧع بيѧع العقѧار هѧو مѧن اآتѧسب ملكيتѧه                   

  .)3(..........))تسجيل تنبيه نزع الملكية 

 يكتسب صفة الحѧائز للعقѧار       أن الشخص يمكن    إنم ، يمكن القول     دمن خلال ما تق   و 

المѧѧصري فѧѧي حالѧѧة حيازتѧѧه للعقѧѧار المرهѧѧون المѧѧدة الطويلѧѧة    المѧѧدني المرهѧѧون فѧѧي القѧѧانون  

    ѧѧشرة سѧѧس عѧѧة خمѧѧة ، البالغѧѧسبة للملكيѧѧانة ، المكѧѧة     إذا أمѧѧسن نيѧѧة بحѧѧازة مقترنѧѧت الحيѧѧآان

ومستندة فѧي الوقѧت ذاتѧه الѧى سѧبب صѧحيح ، فѧان مѧدة اآتѧساب ملكيѧة العقѧار تѧصبح خمѧس                       

 القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري لا يѧѧشترط لا آتѧѧساب ملكيѧѧة إنسѧѧنوات ، والѧѧسبب فѧѧي ذلѧѧك ، هѧѧو 

 لا إذني العراقѧي ،   لا يكѧون مѧسجلاً ، وهѧذا بخѧلاف القѧانون المѧد             أالعقار عѧن طريѧق التقѧادم        

آѧѧان مѧѧسجلاً ومѧѧن ثѧѧم لا يمكѧѧن تѧѧصور    إذايمكѧѧن اآتѧѧساب ملكيѧѧة العقѧѧار عѧѧن طريѧѧق التقѧѧادم   

  .اآتساب الشخص لصفة الحائز في حالة حيازته للعقار المرهون

ز فѧѧي المѧѧادة  ئف القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي الحѧѧا   رَ فѧѧي نطѧѧاق التѧѧشريع ، فقѧѧد عѧѧَ    أمѧѧا

بعѧد الѧرهن   إليѧه  آѧل مѧن انتقلѧت    . اً للعقѧار المرهѧون     ويعتبر حѧائز   -2(( بقولها  ) 1306/2(

                                                 
مѧѧدني مѧѧصري ، آѧѧذلك فهѧѧي لѧѧم تѧѧشترط عѧѧدم تѧѧسجيل العقѧѧار لاآتѧѧساب ملكيتѧѧه بالتقѧѧادم  ) 969( انظѧѧر المѧѧادة  )(1

 لѧѧѧѧسنة 67 مѧѧѧѧن القѧѧѧѧانون المѧѧѧѧدني الكѧѧѧѧويتي رقѧѧѧѧم   )935( المѧѧѧѧادة والقѧѧѧѧصير البѧѧѧѧالغ مدتѧѧѧѧه خمѧѧѧѧس سѧѧѧѧنوات ،   
محمد سليمان الأحمد ، الفرق بين الحيازة والضمان في آسب          . ولمزيد من الإيضاح ، انظر ، د      ). موافق(1980

 . وما بعدها23 ، ص 2001الملكية ، مكتبة دار الثقافة ، عمان ، 
سѧعيد احمѧد شѧعله ،    .د. ر إليѧه  أشѧا  ) 30 ص7 س 8/3/1956 جلѧسة  22 سѧنة    288الطعن رقѧم    ( انظر،   )(2

 .636، ص1997قضاء النقض في المرافعات ، الجزء الثالث ،  الاختصاص ، منشاة المعارف بالإسكندرية  ، 
رمѧѧѧضان أبѧѧѧو الѧѧѧسعود ،  التأمينѧѧѧات     .أشѧѧѧار إليѧѧѧه د )  ق54 س 680 طعѧѧѧن 13/5/1993نقѧѧѧض (انظѧѧѧر،  )(3

  .377، ص 2005الشخصية والعينية ، دار الجامعة الجديدة ، 



 مواجهته   ومدى سريان حق التتبع فيالحائزمفهوم  الفصل الأول                    

 
10

 أندون  . قابѧل للѧرهن     عليه   آخراو أي حق عيني     .  ملكية هذا العقار     الأسباب سبب من    بأي

  . )1())يكون مسؤولاً مسؤولية شخصية عن الدين الموثق بالرهن 

 سѧباب أ سبب مѧن     بأي أصبحوبذلك فان الحائز وفقا للقانون المدني العراقي، هو من          

الملكيѧѧة مالكѧѧاً للعقѧѧار المرهѧѧون او صѧѧاحب حѧѧق عينѧѧي عليѧѧه قابѧѧل للѧѧرهن بعѧѧد تѧѧسجيل  آѧѧسب 

الرهن في دائرة التسجيل العقاري وآان غير مسؤول عن الدين المضمون بالرهن مѧسؤولية            

  .شخصية

ملكيѧѧة إليѧѧه وممѧѧا يؤخѧѧذ علѧѧى تعريѧѧف القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي للѧѧشخص الѧѧذي تنتقѧѧل 

)) الحѧائز   ((   اسѧتعمل لفѧظ      أنѧه ي حѧق عينѧي آخѧر عليѧه قابѧل للѧرهن ،               العقار المرهون او أ   

للدلالة عليѧه ، ومѧن المعلѧوم بѧان لفѧظ الحѧائز هѧو لفѧظ مѧشترك بѧين الحѧائز للعقѧار المرهѧون                     

وحائز ملك الغير الذي يريد اآتساب ملكية العقار عن طريق التقادم وهذا بلا شك يؤدي الى                

  .ن مع غيره من الحائزين اختلاط صفة الحائز للعقار المرهو

 على الحائز   أطلق ، عندما    1804وحسناً فعل القانون المدني الفرنسي الصادر عام        

التѧѧي  )2166(فѧѧي المѧѧادة )) tiers- detrnteur,ou acqueeur المكتѧѧسب(( تѧѧسمية 

 سѧѧبب مѧѧن بѧѧأي، إليѧѧه ويعتبѧѧر مكتѧѧسباً للعقѧѧار المرهѧѧون مѧѧن انتقلѧѧت (( عرفѧѧت الحѧѧائز بقولهѧѧا 

 يلزمѧه شخѧصياً الѧدين       أنملكية هذا العقار او أي حق عيني عليه قѧابلاً للѧرهن دون               الأسباب

  )) .المضمون بالرهن 

يѧѧؤدي الѧѧى اخѧѧتلاط صѧѧفة  وبѧѧذلك فѧѧان تعريѧѧف القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي للحѧѧائز ، لا 

 اسѧѧѧѧتعمل مѧѧѧѧصطلح نѧѧѧѧه  لأالحѧѧѧѧائز للعقѧѧѧѧار المرهѧѧѧѧون مѧѧѧѧع غيѧѧѧѧره مѧѧѧѧن الحѧѧѧѧائزين ، وذلѧѧѧѧك  

ملكية العقѧار المرهѧون او أي حѧق عينѧي           إليه  ه للشخص الذي تنتقل     عند تعريف )) مكتسبال((

  .آخر عليه قابلاً للرهن 

 صفة الحائز للعقار المرهون مع غيره من الحائزين ، نقتѧرح  اختلاط عدم  جلامن  و

لتѧصبح بالѧشكل    . مѧدني عراقѧي     ) 2/ 1306( على المشرع العراقѧي تعѧديل صѧياغة المѧادة           

بعѧد الѧرهن بѧاي سѧبب مѧن      إليه آل من انتقلت .  للعقار المرهون سباًت ويعتبر مك-2(( الآتي  

 يكون مѧسؤولاً  أندون .  ملكية هذا العقار ، او أي حق عيني آخر عليه قابل للرهن    الأسباب

   )) .مسؤولية شخصية عن الدين الموثق بالرهن 

                                                 
من القانون المѧدني الجزائѧري لѧسنة        ) 911( ، والمادة   ) موافق(مدني مصري   ) 2/ 1060( تقابلها المادة    )(1

 .)موافق(1975
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 التѧѧي عرفѧѧت الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون ، قѧѧانون     الأخѧѧرىومѧѧن التѧѧشريعات المدنيѧѧة   

) 1431(  الحѧائز فѧي المѧادة     عѧرف  إذ ،   1985 لѧسنة    5 رقѧم    الإمѧاراتي عاملات المدنيѧة    الم

بعѧد الѧرهن ملكيتѧه او       إليѧه   ر حائزاً للعقار المرهѧون آѧل مѧن انتقلѧت            بيعت(( التي نصت على    

  )) . يلزمه شخصياً دين الرهن أن سبب دون بأيحق عيني آخر عليه 

) 2/ 1306(  الموجه الى نѧص المѧادة        سهنفالانتقاد  إليه   يوجه   أنوهذا النص يمكن    

لكيѧة العقѧار   مإليѧه  استعمل لفظ الحائز للدلالة على الشخص الѧذي تنتقѧل       أنه   إذ. مدني عراقي 

 هѧѧذا المѧѧصطلح يѧѧؤدي الѧѧى اخѧѧتلاط إنالمرهѧѧون او أي حѧѧق عينѧѧي آخѧѧر عليѧѧه ، وقѧѧد لاحظنѧѧا 

  .من الحائزين صفة الحائز للعقار المرهون مع غيره 

 يترتب له حѧق عينѧي علѧى    ن اعتبر آل منهلأالنص منتقد   هذا  فان  .  الى ذلك    إضافة

العقار المرهون حائزاً للعقار ، ولم يشترط ان يكون الحق العيني المترتب على العقار قѧابلاً                

للرهن ، وبالتالي فان من يترتب له على العقار المرهون حق عيني غيѧر قابѧل للѧرهن آحѧق                    

  .)1(ة ، فلا يعد حائزاً للعقار المرهون الارتفاق والحقوق العينية التبعي

  هѧو   الحѧائز  إنالѧى    أشѧار  للحائز فقѧد     ه القضاء فقد ساير الفقه والتشريع في تعريف       أما

 ملكية العقار المرهون او أي حق عيني آخر عليه          الأسباب سبب من    بأيإليه   تنتقلاآل من   

الرهن ، وبالتѧالي  ون بѧ مقابل للرهن وآان غير مѧسؤول مѧسؤولية شخѧصية عѧن الѧدين المѧض          

  .ومنع بيعه إليه تكون له مصلحة في الدفاع عن الحق الذي انتقل 

بѧان الحѧائز فѧي التنفيѧذ العقѧاري هѧو           ((وبهذا الاتجاه قضت محكمة النقض المصرية       

من اآتسب ملكية عقار مرهون او مأخوذ عليѧه حѧق اختѧصاص بموجѧب سѧند مѧسجل سѧابق                      

ئولاً شخصياً عѧن الѧدين المѧضمون وتكѧون بѧذلك             يكون مس  أنعلى تسجيل نزع الملكية دون      

  .)2( ))له مصلحة في الدفاع عن هذا الحق ومنع بيعه

 المѧادة    أوجبѧت الحѧائز فѧي التنفيѧذ العقѧاري الѧذي           (( آذلك قѧضت فѧي حكѧم آخѧر بѧان            

 هѧѧو آمѧѧا عرفتѧѧه –ن او تخليѧѧة العقѧѧار ي بѧѧدفع الѧѧدإنѧѧذاره مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات الѧѧسابق  626

 ملكيѧة   الأسѧباب  سѧبب مѧن      بѧأي إليѧه   آل مѧن انتقلѧت       –من القانون المدني     2 /1060المادة    

                                                 
 لѧم تѧشترط آѧذلك ان يكѧون     1976 لѧسنة  43من القانون المدني الاردني رقѧم   ) 1354( ويلاحظ بان المادة     )(1

يعتبѧر حѧائزاً للعقѧار المرهѧون آѧل مѧن       ((  للѧرهن ، إذ نѧصت     الحق العيني الذي ترتب علѧى العقѧار المرهѧون قѧابلاً           
 .....)) .انتقلت إليه بعد الرهن ملكيته او أي حق عيني آخر عليه 

 41 سѧنة    75 ، الطعن رقѧم      24/1/1983ونقض  .  ق   39سنة  ) 131( رقم   24/1/1984نقض    ( انظر،   )(2
واد المدنيѧѧѧة والتجاريѧѧѧة ، منѧѧѧشأة المعѧѧѧارف    احمѧѧѧد أبѧѧѧو الوفѧѧѧا ، إجѧѧѧراءات التنفيѧѧѧذ فѧѧѧي المѧѧѧ      . أشѧѧѧار إليѧѧѧه د ) ق

  .669 ،  ص2000بالإسكندرية،
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ئولاً مѧѧسؤولية س يكѧѧون مѧѧأنقابѧѧل للѧѧرهن دون عليѧѧه ون او أي حѧѧق عينѧѧي آخѧѧر هѧѧالعقѧѧار المر

  .)1())شخصية عن الدين

 سѧبب مѧن   بѧأي السابقة يمكن القول ، بان الحائز هو مѧن يكتѧسب           حكام  الأومن خلال   

ق حѧ مرهون او أي حق عيني آخر عليѧه قابѧل للѧرهن ، بمѧا فѧي ذلѧك                     ملكية العقار ال   الأسباب

 يقوم الحائز بتسجيل حقه قبѧل       أن القاضي على    بأمر الذي يترتب على العقار      )2(الاختصاص

تسجيل نزع الملكية الذي يوجهه الدائن المرتهن الى المدين الراهن وان يكون غيѧر مѧسؤول                

  . مسؤولية شخصية لدينعن ا

ضاء العراقي لم يعѧرض لتعريѧف الحѧائز للعقѧار المرهѧون فلѧم نعثѧر                  الق نبأويلاحظ  

 أن وبѧѧذلك نѧدعو القѧѧضاء العراقѧѧي الѧѧى .  علѧѧى حكѧѧم قѧضائي بهѧѧذا الخѧѧصوص إطلاعنѧѧاحѧسب  

ملكيѧة العقѧار المرهѧون او أي حѧق عينѧي            إليѧه    تعريف الشخص الѧذي تنتقѧل        يبين في أحكامه  

  . عليه عند تعريفه تسمية المكتسبإطلاق قابل للرهن مع ضرورة  عليهآخر

  المطلب الثاني

  القانوني لمركز الحائز للعقار المرهونساس الأ

 مرآѧѧز قѧѧانوني ، هѧѧو الوقѧѧوف عنѧѧد     لأيالقѧѧانوني سѧѧاس الأالغѧѧرض مѧѧن تحديѧѧد   إن 

الوصѧѧف الحقيقѧѧي الѧѧذي ينѧѧدرج بѧѧه تحѧѧت نظѧѧام قѧѧانوني معѧѧين ، بحيѧѧث يخѧѧضع هѧѧذا المرآѧѧز     

  . القانوني الى ما يحكم هذا النظام من قواعد

 الحائز ليس طرفاً فѧي الѧدين او الѧرهن           إن إذوقد استوقف مرآز الحائز نظر الفقه ،        

ه جبراً عليه ويѧستوفي  ع ينتزع العقار المرهون منه ويبي أنومع ذلك يستطيع الدائن المرتهن      

 عن الرهن لѧولا  أجنبياً  عن الدين ، وآان من الممكن ان يكونأجنبيحقه من ثمنه ، فالحائز     

  .ر لمرهون تملكه للعقا

                                                 
سѧعيد  . أشѧار إليѧه د     ) 1153 ص   25 س   22/10/1974 ق ، جلسة     39سنة  371الطعن ر قم    ( انظر ،      )(1

 .638احمد شعله ، مصدر سابق ، ص
ي واجѧب التنفيѧذ ،      إن حق الاختصاص هو حق عيني تبعي يمنحѧه القاضѧي للѧدائن الحاصѧل علѧى حكѧم قѧضائ                     )(2

وبموجѧѧب هѧѧذا الحѧѧق يѧѧستطيع الѧѧدائن اسѧѧتيفاء دينѧѧه مѧѧن ثمѧѧن  . ويتقѧѧرر علѧѧى عقѧѧار أو أآثѧѧر مѧѧن عقѧѧارات المѧѧدين  
العقارات في أي يد آانѧت متقѧدماً فѧي ذلѧك علѧى الѧدائنين العѧاديين والѧدائنين التѧالين لѧه فѧي المرتبѧة ، ومѧن ابѧرز                    

ئية ، أمѧا بالنѧسبة الѧى ابѧرز عيوبѧه ، فأنѧه  يѧؤدي الѧى تفѧضيل بعѧض            مزاياه أنه  يعد ضماناً لتنفيذ الأحكام القѧضا        
الدائنين على بعض على أساس سرعة الحصول علѧى حكѧم قѧضائي واجѧب التنفيѧذ ، وقѧد اخѧذ المѧشرع المѧصري                          

 الѧسيد عيѧد نايѧل ،        رانظѧر، الѧدآتو   .  لѧم يأخѧذا بهѧذا الحѧق          إذ. بهذا الحق على عكس القانونين الأردني والعراقѧي         
  .319، ص1998 الضمان العيني والشخصي ، مطابع جامعة الملك سعود ، أحكام
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القѧانوني  سѧاس  الأز يثيѧر التѧساؤل عѧن       ئ التسليم بامتداد اثر الѧرهن فѧي حѧق الحѧا           إنو

لالتزامه بالدين المضمون بالرهن ، وبهذا الخصوص ظهر هنѧاك اتجاهѧان فѧي الفقѧه لتفѧسير       

 مرآѧز الحѧائز اسѧتناداً الѧى نظريѧة الحѧق العينѧي               تأسسفبمقتضى الاتجاه الأول ي   هذا الالتزام   

اً الѧى نظريѧة الالتѧزام العينѧي ،           اسѧتناد  وبموجب الاتجѧاه الثѧاني يتأسѧس مرآѧز الحѧائز          التبعي  

  : لى فرعينعنقسم هذا المطلب ساجل تحديد الأساس القانوني لمرآز الحائز من و

  . نظرية الحق العيني التبعي - :الأولالفرع 

  . نظرية الالتزام العيني -:الفرع الثاني 

  الأولالفرع 
  عيني التبعينظرية الحق ال

التزام الحائز بالѧدين المѧضمون بѧالرهن        أساس   إنهذا الاتجاه الى    أصحاب  ذهب  لقد  

  . يرجع الى نظرية الحق العيني التبعي

، لا بѧد مѧن   إليѧه   التي اعتمدوا عليها في تبريѧر مѧا ذهبѧوا    والأسانيدوقبل بيان الاراء   

  .  فكرة عن نظرية الحق العيني التبعيإعطاء

 سلطة مباشرة يعطيها القѧانون للѧدائن علѧى شѧيء     أنه  بيعرف  ،  التبعي  فالحق العيني   

من خلالهѧا اسѧتيفاء دينѧه مѧن المقابѧل النقѧدي لهѧذا الѧشيء بالتقѧدم علѧى             يستطيع   مملوك لغيره 

يѧة تعطѧي للѧدائن حѧق        عهذا الشيء ، فѧالحقوق العينيѧة التب       إليه  سائر الدائنين وفي أي يد انتقل       

 على سائر الدائنين ، وتعطيه آذلك حق التتبѧع فѧي حالѧة انتقѧال                ولويةبالأيفاء دينه   تالتقدم لاس 

  . )1(ملكية الشيء الى الغير

وبذلك فان قيام حق عينѧي تبعѧي آѧالرهن مѧثلاً علѧى شѧيء معѧين يهѧدف الѧى ضѧمان                   

 علѧѧى الѧѧدائنين العѧѧاديين   الأولويѧѧةالوفѧѧاء بالѧѧدين مѧѧن خѧѧلال تخويѧѧل الѧѧدائن سѧѧلطة التقѧѧدم او       

 له في المرتبة في استيفاء دينه من المقابل النقѧدي لهѧذا الѧشيء وسѧلطة تتبѧع                   والدائنين التالين 

  . الشيء الوارد عليه الحق العيني في أي يد يكون لمباشرة سلطة التقدم 

                                                 
سѧѧليمان الناصѧѧري ، المѧѧدخل لدراسѧѧة   .ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل حѧѧول نظريѧѧة الحѧѧق العينѧѧي التبعѧѧي ، انظѧѧر ، د     )(1

عبѧد القѧادر الفѧار ، المѧدخل لدراسѧة العلѧوم             . د. 184، ص 1999القانون، دار وائѧل للنѧشر والتوزيѧع ، عمѧان ،             
، 1999 النظريѧѧة العامѧѧة  للحѧѧق ، مكتبѧѧة دار الثقافѧѧة للنѧѧشر والتوزيѧѧع ، عمѧѧان       –انونيѧѧة، مبѧѧادىء القѧѧانون   الق
محمѧѧد المرسѧѧي زهѧѧرة ، الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية فѧѧي قѧѧانون المعѧѧاملات المدنيѧѧة الاتحѧѧادي ،     .د. 142-141ص

تير مقدمة الى آلية الحقوق     عامر محمد علي ، مبدأ سريان العقد ، رسالة ماجس         . 15، ص 1999الطبعة الأولى   
انظر، حسن الفكهاني،  الوسيط في شѧرح القѧانون المѧدني الأردنѧي ، الجѧزء           . 12 ، ص  2001جامعة النهرين ،    

منيѧر محمѧود الѧوتري ،  القѧانون ، الطبعѧة             . د. 632، ص 1978الأول ، الدار العربية للموسѧوعات ، القѧاهرة ،           
 .149ص ، 1989الثانية ، مطبعة الجاحظ، بغداد ، 
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 تѧѧرد علѧѧى شѧѧيء   انهѧѧوذلѧѧك لأ)) عينيѧѧة  (( اأنهѧѧبق توصѧѧف و هѧѧذه الحقѧѧ إنويلاحѧѧظ 

ها ، بل تستند في وجودهѧا الѧى حѧق آخѧر        آذلك فان الحقوق العينية التبعية لا تقوم بذات       . معين

 يترتѧب الѧدين   أنفيجѧب  . ا تكون تابعة للدين وتعمل على ضمان الوفѧاء بѧه         نهإأي  . هو الدين 

  . )1(العيني التبعي لضمان الوفاء بهذا الدينثم يترتب الحق . أولاًفي الذمة 

ѧѧَد عѧѧادة   فَرَوقѧѧي المѧѧي فѧѧق العينѧѧي الحѧѧدني العراقѧѧانون المѧѧصت إذ) 1 / 67(  القѧѧن 

  . )2()) الحق العيني هو سلطة مباشرة على شيء معين يعطيها القانون لشخص معين -1((

بان الحق العيني يعطي لصاحبه سلطة قانونية مباشرة من         . و يتضح من هذا النص      

خلال خلق رابطة مباشرة بين صاحب الحق العيني وبين الشيء الوارد عليه الحѧق ، بحيѧث                 

 انتقال ملكية الѧشيء الѧوارد       ة لسلطة صاحبه ويستطيع تتبعه في حال      يبقى هذا الشيء خاضعاً   

  .عليه الحق الى الغير 

 الحقѧѧѧوق العينيѧѧѧة التبعيѧѧѧة، هѧѧѧي حѧѧѧق الѧѧѧرهن إنالѧѧѧى ) 2 / 68( فѧѧѧي المѧѧѧادة  أشѧѧѧارو

  .)3(التأميني وحق الرهن الحيازي وحقوق الامتياز

 الѧѧدائن المѧѧرتهن ، آѧѧذلك فقѧѧد نظѧѧم الحقѧѧوق التѧѧي تعطيهѧѧا الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة الѧѧى 

  . )4(من القانون المدني) 1314 -1304( وهي حق التقدم وحق التتبع في المواد 

القѧانوني لالتѧزام    سѧاس   الأ إنهذا الاتجѧاه    أصحاب   يرى    ، واستناداً الى ما تقدم ذآره    

نظريѧة الحѧق العينѧي التبعѧي ، ويبѧررون           أسѧاس   الحائز بالدين المضمون بѧالرهن يقѧوم علѧى          

 يستوفي صѧاحب الحѧق العينѧي التبعѧي دينѧه            أنمضمون الحق العيني التبعي يعني      رأيهم بان   

انتقلѧت ملكيتѧه    إذا أو ،ر المرهون بغض النظر عن بقاء العقار مملوآاً للѧراهن  امن ثمن العق 

 مѧѧن وخاصѧѧة الѧѧرهنالѧѧى شѧѧخص آخѧѧر، وهѧѧذا يرجѧѧع الѧѧى مѧѧا تمنحѧѧه الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة  

ثل في حق التقدم وحق التتبع ، فالحقوق العينية التبعية تعطѧي            حقوق للدائن المرتهن التي تتم    

                                                 
، 2000غالѧب علѧي الѧداودي ،  المѧدخل الѧى علѧم القѧانون ، دار وائѧل للنѧشر والتوزيѧع ، عمѧان ،                  .انظر،  د   )(1
مѧدني عراقѧي   ) 1293( ولكن يلاحظ بأنه  قد يترتب الرهن قبل الѧدين ، وهѧذا مѧا أشѧارت إليѧه المѧادة                      . 242ص

، أو ديѧن معلѧق علѧى شѧرط ، أو ديѧن احتمѧالي                يجوز أن يترتѧب الѧرهن التѧأميني ضѧماناً لѧدين مѧستقبل               (( بقولها  
فيجوز أن يترتب لاعتماد مفتوح أو لفتح حساب جار ، على أن يتحدد فѧي عقѧد الѧرهن مبلѧغ الѧدين المѧضمون أو                 

 )) .الحد الأقصى الذي ينتهي إليه هذا الدين 
 ) .موافق(مدني أردني) 1 / 69( ، والمادة ) موافق(مدني إماراتي ) 109( تقابلها المادة  )(2
 ). موافق(مدني أردني ) 2/ 71( ، والمادة )موافق(مدني إماراتي ) 2 / 110( تقابلها المادة  )(3
)  موافѧق (مدني إمѧاراتي  ) 1439 -1425( ، والمواد   )  موافق(مدني جزائري ) 932-907( تقابلها المواد    )(4

ازي يعطѧѧي للمѧѧرتهن حيازيѧѧاً حѧѧق  ويلاحѧѧظ بѧѧان الѧѧرهن الحيѧѧ ) .موافѧѧق(مѧѧدني أردنѧѧي) 1363 -1348( والمѧѧواد 
 .مدني عراقي) 1345-1342(الحبس بالإضافة الى حق التقدم وحق التتبع، انظر، المواد
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               ѧي حالѧي فѧى       ةالحق لمن تقررت له بان يتتبع الشيء الوارد عليه الحق العينѧه الѧال ملكيتѧانتق 

  . )1(الغير

رتب حق رهن على عقار مملوك له لمصلحة الدائن وقѧام بعѧد              إذاوبذلك فان المدين    

لكيѧة العقѧار المرهѧون الѧى الغيѧر ، وهѧو مѧا يѧسمى بالحѧائز                   بنقѧل م  )) المدين الѧراهن    (( ذلك  

أصѧحاب  وحل اجل الدين المضمون بالرهن فان الدائن المرتهن وفقاً لرأي           . للعقار المرهون 

التѧزام الحѧائز فѧي      أسѧاس   هذا الاتجاه يستطيع مطالبة الحائز بدفع الѧدين المѧضمون بѧالرهن و            

          ѧي التѧي التبعѧن             ذلك يعود الى نظرية الحق العينѧن ثمѧه مѧتيفاء دينѧق اسѧصاحب الحѧز لѧي تجي

 ملكيѧة العقѧار المرهѧون       إليهѧا العقار المسجل عليه الحق العيني مهما آانѧت اليѧد التѧي انتقلѧت               

  .وذلك عن طريق حق التتبع 

 الحѧائز لا يѧسأل عѧن الѧدين المѧضمون بѧالرهن              إنهѧذا الاتجѧاه الѧى       أصحاب  ويذهب  

 بمѧسؤولية    القائѧل  الاتجѧاه الثѧاني   أصѧحاب   إليѧه    بسبب حيازته للعقار المرهون وهو ما يѧذهب       

 إنذلѧك بقѧѧولهم   ونبѧرر وي .سѧنبحثه لا حقѧاً  نظريѧة الالتѧزام العينѧي الѧذي     أسѧاس  الحѧائز علѧى   

 الى شخص معين ، ولا يجوز القول ان الѧشخص يعѧد ملتزمѧاً    إسنادهضي بطبيعة تالالتزام يق 

  . )2(بسبب حيازته لشيء معين

 الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون وان آѧѧان لا إنجѧѧاه يѧѧذهب الѧѧى  هѧѧذا الاتإنويمكѧѧن القѧѧول ، 

 الدائن المرتهن يحق له التنفيذ على العقار المرهѧون وهѧو   إن إلاتتوافر فيه صفة المديونية ،  

لك استناداً الى نظرية الحق العيني التبعي وما تعطيه من حقѧوق            ذفي حيازته لاستيفاء دينه و    

  . للدائن المرتهن

التѧѧزام الحѧѧائز بالѧѧدين   أسѧѧاس الاتجѧѧاه لѧѧم يوفقѧѧوا فѧѧي بيѧѧان    هѧѧذا أصѧѧحاب  إنونѧѧرى 

فقѧѧد سѧѧجلنا علѧѧى آرائهѧѧم    . لѧѧى نظريѧѧة الحѧѧق العينѧѧي التبعѧѧي    االمѧѧضمون بѧѧالرهن باسѧѧتنادهم   

   - :الآتية الانتقادات وأسانيدهم

 إسناده الالتزام يقتضي بطبيعة     إنهذا الاتجاه ، من     أصحاب  إليه   ما ذهب    إن -:أولاً

ا تѧستند  نهѧ م في ذلѧك يجعلѧون مѧسؤولية الحѧائز مѧسؤولية شخѧصية لأ             هأنالى شخص معين ، ف    

                                                 
  انظر في الفقه الفرنسي ، )(1
  Planiol et Ripert , Contrats civils, 2 edition, Tome X1 , 1954, P.3589.  .  رѧانظ

عبѧد المѧنعم   . د. 238، ص1968لمدنية ، دار النهضة العربية ،   ،  دروس في التأمينات ا     سلامه  احمد  .دآذلك ،   
  .227 ، ص1950البدراوي ، أثر مضي المدة في الالتزام ، مطبعة جامعة فؤاد الأول ، 

، منѧشاة المعѧارف بالإسѧكندرية ،    2شمس الدين الوآيل ،  نظرية التأمينات في القانون المѧدني ، ط      . انظر، د  )(2
 .18-17، ص1954ل غانم ، دروس في الحقوق العينية الأصلية ، الإسكندرية، إسماعي. د.  314، ص1959
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التѧي تؤآѧد علѧى      .مѧدني عراقѧي     ) 2 / 1306( الى الحائز ، وهذا يتعارض مع نѧص المѧادة           

 نصت إذعدم مسؤولية الحائز للعقار المرهون مسؤولية شخصية عن الدين الموثق بالرهن ،       

  . )1())ية عن الدين الموثق بالرهن  يكون مسؤولاً مسؤولية شخصأندون  ..... -2(( 

تابعѧة لѧديون شخѧصية ، فهѧي تتبѧع       بالأصل الحقوق العينية التبعية، هي      إن -: ثانياً  

الدين في وجودها وفي انقضائها ، وهذا يتعارض مع مسؤولية الحائز عѧن الѧدين المѧضمون                 

  .  مسؤولاً مسؤولية شخصية عنه لا يكونبالرهن والذي 

 الѧѧدين المѧѧضمون ع يѧѧتخلص مѧѧن التزامѧѧه بѧѧدفأنائز للعقѧѧار يѧѧستطيع  الحѧѧإن -: ثالثѧѧاً 

فѧالتزام الحѧائز نظѧراً لتعلقѧه بالعقѧار      . )2(وتخليه عѧن العقѧار المرهѧون   أبالرهن في حالة ترآه    

 يستطيع التخلص منه بتخليѧه عѧن العقѧار ، ولѧو آѧان       أنه   من تعلقه بالحائز ، ف     أآثرالمرهون  

 لا يѧѧѧستطيع ان يѧѧѧتخلص مѧѧѧن هѧѧѧذه أنѧѧѧه ة شخѧѧѧصية ، فالحѧѧѧائز مѧѧѧسؤولاً عѧѧѧن الѧѧѧدين مѧѧѧسؤولي 

  . المنفردة عن طريق التخليةبإرادتهالمسؤولية 

  

  الفرع الثاني
  نظرية الالتزام العيني

 القѧѧانوني لمرآѧѧز الحѧѧائز يقѧѧوم علѧѧى الأسѧѧاس إنهѧѧذا الاتجѧѧاه الѧѧى أصѧѧحاب ذهѧѧب لقѧد  

 فكѧرة عѧن   إعطѧاء د مѧن   فѧي ذلѧك، لا بѧ   أسѧانيدهم نظرية الالتزام العيني، وقبل بيѧان آرائهѧم و       

 مѧرة فѧي نطѧاق الفقѧه فѧي القѧرن         لأولظهѧرت نظريѧة الالتѧزام العينѧي         .نظرية الالتزام العيني  

 ومحاولѧة فѧي     ،التاسع عشر وعملت على خلق طائفة مѧن الالتزامѧات تكتѧسب الѧصفة العينيѧة               

  .)3(القانوني لالتزام الحائز بالدين المضمون بالرهنساس الأذلك تحديد 

 الفقيѧѧѧѧѧه الفرنѧѧѧѧѧسي هلالتѧѧѧѧѧزام العينѧѧѧѧѧي عѧѧѧѧѧدة تعريفѧѧѧѧѧات فقѧѧѧѧѧد عرفѧѧѧѧѧ وعѧѧѧѧѧرف الفقѧѧѧѧѧه ا

))MICHON ((هѧѧأن))       شخصѧѧصيب الѧѧالاحرى لا يѧѧشيء او بѧѧرتبط بѧѧذي يѧѧزام الѧѧإلاالالت 

 إن الفقѧه  الѧى    فѧي  ، وذهب رأي آخѧر     )4())لكونه حائزاً للشيء وليس باعتباره مديناً شخصياً      

                                                 
 ).موافق(مدني جزائري ) 911( ، والمادة )  موافق(مدني إماراتي) 1431( تقابلها المادة  )(1
ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل . مѧѧدني آѧѧويتي ) 2/ 1004( مѧѧدني مѧѧصري ، والمѧѧادة ) 2 / 1060( انظѧѧر،  المѧѧادة  )(2

ستشار أنور العمروسي،  الملكيѧة وأسѧباب آѧسبها فѧي القѧانون المѧدني ،دار محمѧود للنѧشر والتوزيѧع،             انظر،  الم  
 .360، ص2004

الالتزامات العينية في التقنين المدني ، رسالة مѧن نانѧسي            )) (( MICHON(( روج لهذه النظرية الأستاذ      )(3
  .313الدين الوآيل ،  مصدر سابق ، صشمس .دأشار إليه ، . 1891، 

أشار إليه وليد خالد عطية الجابري ،  فكرة الالتزام العيني وتطبيقاتها في القانون المدني، رسالة ماجѧستير                   )(4
 .4، ص 1997 جامعة بغداد ، –مقدمة الى آلية القانون 
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تقѧѧѧع  اأنهѧѧѧبѧѧѧشيء معѧѧѧين ، بمعنѧѧѧى هѧѧѧي تلѧѧѧك الالتزامѧѧѧات التѧѧѧي تتعلѧѧѧق ( (الالتزامѧѧѧات العينيѧѧѧة

  . )1())هذا الشيء ، ويلتزم بتنفيذها بدلاً من سلفهإليه بالضرورة على عاتق آل من يؤول 

 علѧى  أدائѧه ديѧن علѧى عѧين يقѧع     (( الالتѧزام العينѧي هѧو    إنبينمѧا ذهѧب رأي آخѧر الѧى     

  .)2())عاتق المدين

نѧي وتفѧسيرها بقولѧه    آذلك فقد ظهر رأي في الفقه حاول تعريف نظريѧة الالتѧزام العي          

 معѧѧين نحѧѧو شѧѧخص آخѧѧر، بѧѧأداء شخѧѧصاً يجѧѧد نفѧѧسه ملزمѧѧاً إن الأحѧѧواليحѧѧدث فѧѧي بعѧѧض (( 

 المѧدين هѧو المالѧك لعѧين معينѧة ، فهنѧا وجѧد الالتѧزام         إن سبب هذا الالتزام ينحصر فѧي      نولك

  . )3())ة العين ، ومن ثم سمي بالالتزام العينييبسبب ملك

 لا تتѧѧѧضمن تعريѧѧѧف الأخѧѧѧرىالعربيѧѧѧة شريعات والتѧѧѧ التѧѧѧشريع العراقѧѧѧي إنونلاحѧѧѧظ 

الѧѧذي آѧѧان موفقѧѧاً .1934الالتѧѧزام العينѧѧي، باسѧѧتثناء قѧѧانون الموجبѧѧات والعقѧѧود اللبنѧѧاني لѧѧسنة 

 الموجبѧات الشخѧصية   إن(( منѧه التѧي نѧصت    ) 52(عندما عѧرف الالتѧزام العينѧي فѧي المѧادة           

ملوآѧه، والموجبѧات    هي التي يلتزمها المѧديون شخѧصياً وتكѧون مѧن ثѧم مѧضمونه بمجمѧوع م                 

بѧل  مملوآѧه   بمجمѧوع   لهѧا   العينية هي التي لا يكون فيها المديون ملزماً شخѧصياً و لا ضѧامناً               

  )). بها وحدها للموجب وضامناًموال  والأالأشياءملزماً بصفة آونه متصرفاً في بعض 

ذلѧك الالتѧزام الѧذي يثبѧت فѧي       كن القول ان الالتѧزام العينѧي هѧو      ومن خلال ما تقدم يم    

ين باعتبѧاره  ين معينة ويكون صاحب العين مسؤول عنه مسؤولية عينية في حدود هѧذه العѧ   ع

عيناً نحو دائن   ماً  ن يجبر مدي  أنه والالتزام العيني يوافق الالتزام الشخصي من حيث         .امالكاً له 

ولكن نظѧراً لتعلѧق الالتѧزام العينѧي فѧي العѧين ، فѧان هѧذا يفѧرده                    .  عمل معين    أداءمعين على   

   -:  عن الالتزام الشخصي ، وهذه الخصائص هي ه تميزبخصائص

 ينتقѧل بانتقѧال ملكيѧة هѧذه العѧين      أنѧه   لما آان الالتزام العيني يتعلق بالعين ، ف       - :أولاً

 ملكيѧة   إليѧه   ت  لѧ  يѧسأل عѧن تنفيѧذ الالتѧزام العينѧي آѧل مѧن انتق               أنѧه   الى شخص آخѧر ، بمعنѧى        

  .العين 

                                                 
  محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ،  القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء الأول،  ،عبѧѧد البѧѧاقي البكѧѧري  ،عبѧѧد المجيѧѧد الحكѧѧيم  .انظѧѧر، د )(1

 . 14مصادر الالتزام ، مصدر سابق ، ص
غѧازي عبѧد الѧرحمن نѧاجي ،  ملكيѧة الѧشقق والطوابѧق ، مرآѧز البحѧوث القانونيѧة ، وزارة العѧدل ،                            .انظر، د  )(2

  .77، ص1987بغداد، 
 ، تنقѧيح المستѧѧشار  8عبѧد الѧرزاق الѧسنهوري،الوسيط فѧي شѧѧرح القѧانون المѧدني، حѧق الملكيѧة، ج        .انظѧر، د  )(3

 .169ص ،2004غي، منشأة المعارف بالإسكندرية، احمد المرا
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عيني يستطيع التخلص مѧن التزامѧه فѧي حالѧة تخليѧه              المدين في الالتزام ال    إن -:ثانياً  

ѧѧن العѧѧالعين يعѧѧه بѧѧراً لتعلقѧѧي نظѧѧالالتزام العينѧѧي ، فѧѧالالتزام العينѧѧة بѧѧرن المحملѧѧه أآثѧѧن تعلقѧѧم 

  .  يتخلص منه في حالة تخليه عن العين أنبالمدين ، فان المدين به يستطيع 

 أمѧوال   يتنѧاول غيرهѧا مѧن         يترآز الالتزام العيني في عين معينѧة بالѧذات ولا          -:ثالثاً  

  . )1(المدين

هѧذا الاتجѧاه يفѧسرون المرآѧز القѧانوني لحѧائز العقѧار المرهѧون                أصѧحاب   وبذلك فان   

 ونظرية الالتزام العيني ، فالحѧائز لا تتѧوفر فيѧه صѧفة المديونيѧة وهѧ          أساس  على  رهناً تأمينياً   

 المرهѧѧون  العقѧѧار عѧѧن الѧدين والѧѧرهن ولكѧن مѧѧسؤوليته نѧشأت مѧѧن خѧلال انتقѧѧال ملكيѧة     أجنبѧي 

ترتѧب التѧزام    أسѧاس   وم علѧى    قѧ ي  التѧزام الحѧائز بѧدفع الѧدين المѧضمون بѧالرهن لا             إن، أي   إليه

  .  هذه الملكيةسببتملكه للعقار المرهون وبأساس شخصي في ذمته ، بل على 

آانت مسؤولية الحائز قد نشأت بسبب تملكه للعقار المرهѧون ، فمѧسؤوليته عѧن           إذاو

 مѧѧسؤوليته هѧѧي مѧѧسؤولية عينيѧѧة تنقѧѧضي  إن إذيمѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون ،  الѧѧدين قاصѧѧرة علѧѧى ق 

هѧذا  أصحاب  ويذهب  . )2(مة العقار المرهون او بتخليه عن العقار المرهون بالدين        يباستنفاذ ق 

المѧѧضمون بѧѧالرهن مѧѧسؤولية عينيѧѧة مѧѧا دام الѧѧدين  الحѧѧائز يبقѧѧى مѧѧسؤولاً عѧѧن إنالاتجѧѧاه الѧѧى 

قام الحائز بنقل ملكية العقار المرهѧون الѧى شѧخص           إذاالي  العقار المرهون مملوآاً له ، وبالت     

 ѧѧة العقѧѧائز ملكيѧѧل الحѧѧذي نقѧѧشخص الѧѧصبح الѧѧه ، ويѧѧن التزامѧѧتخلص مѧѧائز يѧѧان الحѧѧر، فѧѧر اآخ

  . )3( المضمون بالرهنينهو الملتزم بدفع الدإليه المرهون 

يѧد  الع ضѧ  المدين في الالتزام العينѧي يتحѧدد مѧن خѧلال ملكيتѧه للعѧين او و          إنويلاحظ  

  .العين هي التي تحدد شخص المدين المسؤول عن الالتزام العيني إن عليها أي 

                                                 
عبد العزيѧز عبѧد القѧادر أبѧو غنيمѧة ،  الالتѧزام العينѧي بѧين الѧشريعة والقѧانون ، الطبعѧة الأولѧى ، دار                              ،انظر   )(1

 . 360،  المستѧѧشار أنѧѧور العمروسѧѧي،   مѧѧصدر سѧѧابق ، ص .  483، ص 1972النهѧѧضة العربيѧѧة ، القѧѧاهرة ، 
 , Planiolانظѧѧر فѧѧي الفقѧѧه الفرنѧѧسي ،      . 191- 190ي ،   مѧѧصدر سѧѧابق ، ص عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهور  .د

Ripert et Becque Traite' pratique de droit civil francais Tome . XII , 1927, N. 
1073.   

، 2محمѧد طѧه البѧشير ،  القѧانون المѧدني ، ج              ،  الأستاذ عبد البѧاقي البكѧري       ،  عبد المجيد الحكيم    . انظر ،  د   ) (2
 محمد طه البشير ،  الحقوق العينية ، الجزء الثѧاني      ،غني حسون طه    . د .  256 ، ص    1980أحكام الالتزام ،    

عبѧѧѧد الفتѧѧѧاح عبѧѧѧد البѧѧѧاقي ،  التأمينѧѧѧات الشخѧѧѧصية . 448، ص 1982، مطبعѧѧѧة وزارة التعلѧѧѧيم العѧѧѧالي ، بغѧѧѧداد ،
وفѧѧѧي الفقѧѧѧه الفرنѧѧѧسي انظѧѧѧر ،    . 401 ، ص 1950والعينيѧѧѧة ، مطبعѧѧѧة دار نѧѧѧشر الثقافѧѧѧة ، بѧѧѧلا مكѧѧѧان طبѧѧѧع ،     

Larroumet( ch.) driot civil, les biens, Paris, 1988. P. 19.    
حسن علي الذنون ،  الحقوق العينية الأصلية ،  شرآة الرابطة للطبع والنشر المحѧدودة ، بغѧداد ،                    . انظر، د  )(3

  .368، ص1954
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:  بمѧا يѧأتي      1951 / 5 / 21 فѧي    الإيطاليѧة وبهذا الخصوص قضت محكمة النقض      

 صѧلة الملتѧزم بالѧشيء ، وتكѧون وظيفѧة الѧشيء هѧي تعيѧين شѧخص                  أساسѧه الالتزام العينѧي    ((

الالتزامي علѧى العنѧصر العينѧي بمعنѧى          وأشخصي  المدين ، وفي هذا الالتزام يقع العنصر ال       

ن يتحѧدد مѧن     ي يقѧوم بѧه شѧخص غيѧر معѧ          أداء في هذا الالتزام يوجد دائماً دائن له حѧق فѧي             إن

  .)1())ع يده عليهضلكيته للشيء او ومخلال 

الاتجاه الثاني فѧي الفقѧه والقѧضاء والѧذين يفѧسرون            أصحاب  إليه  ونحن نؤيد ما ذهب     

نظريѧѧة الالتѧѧزام العينѧѧي أسѧѧاس ز العقѧѧار المرهѧѧون رهنѧѧاً تأمينيѧѧاً علѧѧى  المرآѧѧز القѧѧانوني لحѧѧائ

أسѧѧاس وبѧѧذلك فѧѧان الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون يلتѧѧزم بѧѧدفع الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن ، لا علѧѧى   

ملكيتѧه للعقѧار المرهѧون ، وبѧسبب هѧذه           أسѧاس    علѧى    وإنمѧا ترتب التزام شخصي فѧي ذمتѧه ،         

أشѧارت إليѧه     عينية وليѧست شخѧصية ، وهѧذا مѧا            و مسؤولية حالملكية ومسؤوليته على هذا الن    

 يكѧѧون مѧѧسؤولاً مѧѧسؤولية  أندون ((.......... نѧѧصت إذمѧѧدني عراقѧѧي،) 2 / 1306( المѧѧادة 

  )). شخصية عن الدين الموثق بالرهن

 الحѧѧائز يعѧѧد إنالاتجѧѧاه الثѧѧاني ، هѧѧو أصѧѧحاب  ترجيحنѧѧا لѧѧرأي أسѧѧبابآѧذلك فѧѧان مѧѧن  

ستطيع الѧѧتخلص مѧѧن هѧѧذه  يѧѧ المرهѧѧون ، ومѧѧن ثѧѧم  مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين بѧѧسبب حيازتѧѧه للعقѧѧار  

المѧѧسؤولية فѧѧي حالѧѧة قيامѧѧه بنقѧѧل ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون الѧѧى الغيѧѧر ، وفѧѧي حالѧѧة تخليѧѧه عѧѧن   

 نѧѧه امكإن مѧѧسؤولية شخѧѧصية فѧѧلا يعѧѧد بي عѧѧن الѧѧد ولѧѧو آѧѧان الحѧѧائز مѧѧسؤولاً،العقѧѧار المرهѧѧون

خѧѧذ بنظريѧѧة  عراقѧѧي قѧѧد ا  الفقѧѧه الإنالѧѧتخلص مѧѧن هѧѧذا الالتѧѧزام عѧѧن طريѧѧق التخليѧѧة ، ويبѧѧدو    

  .  التزام الحائز بالدين المضمون بالرهنفسيرالالتزام العيني لت

  

  

  

  

  

  المطلب الثالث

                                                 
 .483 سابق،صأشار إليه ،عبد العزيز عبد القادر أبو غنيمه، مصدر )(1
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 كز القانونية االمقارنة بين مركز الحائز والمر

  المشابهة له

 فѧѧي حѧѧدود إلاالقѧول بѧѧان الحѧائز لا يكѧѧون مѧسؤولاً عѧѧن الѧدين المѧѧضمون بѧالرهن      إن 

 علѧى   مأالحق العيني التبعي    أساس   آانت مسؤوليته تقوم على      قيمة العقار المرهون ، وسواء    

 ،  الأخѧرى  يؤدي الى تѧشابه مرآѧزه مѧع بعѧض المراآѧز القانونيѧة                 فهذا الالتزام العيني أساس  

ممѧا يقتѧضي المقارنѧة بѧين هѧذه المراآѧز            الأمر   وهذا. آمرآز الكفيل العيني ومرآز الوارث      

  .  الشبه والاختلاف بينهما أوجهلتحديد 

المقارنѧة بѧين مرآѧز       ولالألѧى فѧرعين نتنѧاول فѧي الفѧرع           عذلك سنقسم هذا المطلب     ل

 فѧي الوقѧت الѧذي نخѧصص الفѧرع الثѧاني للمقارنѧة بѧين مرآѧز                  ،الحائز ومرآز الكفيل العينѧي    

  . الحائز ومرآز الوارث 

  الأولالفرع 
  المقارنة بين مرآز الحائز ومرآز الكفيل العيني

المدين يرتب حق رهن علѧى عقѧاره لѧضمان الوفѧاء            هو شخص غير     :العيني  الكفيل  

 . )1( فѧي حѧدود العقѧار الѧذي قدمѧه     إلابالدين المترتب في ذمة المدين وهو لا يسال عن الѧدين            

خر غير المدين وهو الكفيل العيني وهذا مѧا      آ وقد يقدم من شخص      المدينفالرهن قد يقدم من     

 يكون الراهن هو نفѧس المѧدين    أن يجوز(( مدني عراقي بقولها    ) 1287(نصت عليه المادة    

  .....)) .ة المدين صلح يكون آفيلاً عينياً يقدم رهناً تأمينياً لمأنويجوز 

وان الهѧѧدف مѧѧن المقارنѧѧة بѧѧين مرآѧѧز الحѧѧائز ومرآѧѧز الكفيѧѧل العينѧѧي ، هѧѧو مѧѧن اجѧѧل  

 الشبه والاختلاف بين هذين المرآزين ، لذلك سѧنقارن بينهمѧا مѧن حيѧث طبيعѧة                  أوجهمعرفة  

التخلية والتحرير ومن حيث رجوع الحائز والكفيѧل         إجراءاتولية ومن حيث ممارسة     المسؤ

العيني احدهما على الآخر ، ومن حيث تأثير سقوط اجѧل الѧدين علѧى التѧزام الحѧائز والكفيѧل                     

   -: العيني 

   -:من حيث طبيعة المسؤولية  : أولاً

                                                 
عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني ، الجزء العاشر ، التأمينѧات الشخѧصية               . انظر، د  )(1

   .17، ص2004والعينية ، تنقيح المستشار احمد المراغي ، منشاة المعارف بالإسكندرية ، 
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ائز ينѧѧشيء صѧѧلة مѧѧا بѧѧين  انتقѧѧال ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون الѧѧى الحѧѧإن. )1(ذآرنѧѧا سѧѧابقاً

ن يالحѧѧѧائز والѧѧѧدين ، وهѧѧѧذه الѧѧѧصلة لا تجعѧѧѧل الحѧѧѧائز مѧѧѧسؤولاً مѧѧѧسؤولية شخѧѧѧصية عѧѧѧن الѧѧѧد   

قاصѧѧرة علѧѧى قيمѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون وهѧѧي مѧѧسؤولية عينيѧѧة  المѧѧضمون بѧѧالرهن ، فمѧѧسؤوليته 

  .تنقضي باستنفاذ قيمة العقار المرهون 

ه ضѧѧماناً لѧѧدين علѧѧى شѧѧخص  بالنѧѧسبة الѧѧى الكفيѧѧل العينѧѧي ، وهѧѧو الѧѧذي يقѧѧدم عقѧѧارأمѧѧا

ه عѧن  أموالѧ غير مسؤول شخصياً في آѧل  أيضاً  قريب من مرآز الحائز ، فهو  هفمرآز. آخر

  . )2(الدين ومسؤولية عينية لا تتجاوز العقار المرهون بالدين

تѧѧه المѧѧادة  أآѧѧد   التѧѧي رهنهѧѧا ، وهѧѧذا مѧѧا    مѧѧوال  الأ علѧѧى إلايجѧѧوز التنفيѧѧذ   ولهѧѧذا لا

آѧѧان الѧѧراهن فѧѧي الѧѧرهن التѧѧأميني غيѧѧر  إذا(( العراقѧѧي بقولهѧѧا مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني ) 1300(

المѧѧدين فѧѧلا يجѧѧوز التنفيѧѧذ علѧѧى شѧѧيء مѧѧن مالѧѧه الѧѧذي لѧѧم يخѧѧصص لѧѧضمان حѧѧق الѧѧدائن و لا    

  . )3(........))تتجاوز مسؤوليته عن هذا الحق حد ما رهنه من المال 

 عينيѧة فѧي      مسؤولية الحائز والكفيل العيني عѧن الѧدين هѧي مѧسؤولية            إنوبالرغم من   

ؤولية الحѧائز   س بѧين الحѧائز والكفيѧل العينѧي ، فمѧ            ثمѧة فروقѧاً    أن   إلاحدود العقار المرهѧون ،      

 أمѧا ،  إليѧه    بѧسبب انتقѧال ملكيѧة العقѧار المرهѧون            نشأت،هي مسؤولية استثنائية بحكم القانون      

 إن أي ، الكفيѧѧل العينѧѧيوإرادة نѧѧشأت برضѧѧا أصѧѧليةمѧѧسؤولية الكفيѧѧل العينѧѧي فهѧѧي مѧѧسؤولية  

الكفيѧѧل العينѧѧي هѧѧو مѧѧن انѧѧشأ الالتѧѧزام فѧѧي ذمتѧѧه وذلѧѧك بتقديمѧѧه لعقѧѧاره لѧѧضمان الوفѧѧاء بالѧѧدين   

 عѧن  أجنبيѧاً  يمكن ان يكون ن عن الدين وآاأجنبي آذلك فان الحائز ،المترتب في ذمة المدين   

  . )4( الكفيل العيني فهو طرف في عقد الرهنأماالرهن لولا تملكه للعقار المرهون ، 

  -:التخلية  إجراءاتحيث ممارسة من : ثانياً 

                                                 
 . من الرسالة 18انظر ص )(1
 , Aubry et Rau , cours de driot civil . Francais , Tome  IIIفي الفقه الفرنѧسي ،     انظر،)(2

5 edition . 1900 , N.321. ابق ، ص     . ،  دѧصدر سѧشير ،  مѧه البѧد طѧد  . 448غني حسون طه  ، محمѧمحم
شرح القانون المدني الاردني ، الحقوق العينية التبعية ، مكتبѧة دار الثقافѧة للنѧشر والتوزيѧع                وحيد الدين سوار ،   

محمد علي أمام ،  التأمينѧات الشخѧصية والعينيѧة ، مطبعѧة دار النهѧضة ،                  . ،  د   .  131 ص   ،  1998 ، عمان ،  
   .167، ص 1956القاهرة ، 

، والمѧѧادة ) موافѧѧق(مѧѧدني آѧѧويتي) 1/ 991( ، والمѧѧادة  )موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري ) 1050( تقابلهѧѧا المѧѧادة  )(3
 ) . موافق(مدني أردني) 1340(

صѧѧلاح الѧѧدين النѧѧاهي ،  الѧѧوجيز فѧѧي التأمينѧѧات    . د. 134ر ،  مѧѧصدر سѧѧابق ، ص  انظѧѧر، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشي   )(4
  . 42، ص1953الشخصية والعينية ، مطبعة دار المعرفة ، بغداد ، 
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 يترك الحائز العقار المرهѧون ويوضѧع العقѧار تحѧت يѧد حѧارس او                 أن ،تعنيالتخلية  

 ويلاحظ ان الحѧائز     )1( في مواجهته  نزع الملكية  إجراءات تعينه المحكمة ليتخذ الدائنون      أمين

عѧѧن العقѧѧار التخليѧѧة  إجѧѧراءات آلاهمѧѧا ممارسѧѧة انللعقѧѧار المرهѧѧون والكفيѧѧل العينѧѧي يѧѧستطيع 

حѧل اجѧل الѧدين       إذافѧ .  المرهون للتخلص مѧن المѧسؤولية المتمثلѧة بالѧدين المѧضمون بѧالرهن             

التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون جѧاز للحѧائز والكفيѧل العينѧي          إجѧراءات وباشر الѧدائن المѧرتهن      

  .)2(التنفيذ في مواجهتهم  إجراءات العقار المرهون لكي لا تباشر ممارسة التخلية عن

 همن) 1 / 1060( المادة  أشارت  و الحكم في القانون المدني المصري ، فقد         وهذا ه 

 يجѧوز للѧدائن المѧرتهن عنѧد         -1((الى حق الحائز في التخليѧة عѧن العقѧار المرهѧون ، بقولهѧا                

اختѧار   إذا إلا ينزع ملكيѧة العقѧار المرهѧون فѧي يѧد الحѧائز لهѧذا العقѧار ،         أنحلول اجل الدين    

  . )3())و يطهر العقار من الرهن او يتخلى عنه يقضي الدين اأنالحائز 

 الكفيѧѧل العينѧѧي فѧѧي إمكانيѧѧة، علѧѧى مѧѧصريمѧѧدني ) 2 / 1051(آѧѧذلك نѧѧصت المѧѧادة 

آان الراهن شخصاً آخر غير المدين ، جاز        إذا و -2 (( بقولهاالتخلي عن العقار المرهون ،      

 وطبقѧاً   للأوضѧاع وفقѧاً   هو تخلى عن العقار المرهون       إذاإليه   موجه   إجراء  يتفادى أي     أنله  

  . )4())التي يتبعها الحائز في تخلية العقار  حكامللأ

 مرآѧز الحѧائز يѧشابه مرآѧز الكفيѧل العينѧي فѧي               إن ،ومن خلال مѧا تقѧدم يمكѧن القѧول         

التخليѧة عѧن العقѧار       إجѧراءات  آلاهما يѧستطيع ممارسѧة       إنبعض القوانين المقارنة من حيث      

ممѧا يѧؤدي الѧى الحفѧاظ علѧى سѧمعته       وهѧذا  التنفيذ  اتإجراءالمرهون لكي لا يظهر اسمه في   

  . التنفيذ التي قد تستغرق وقتاً طويلاً إجراءاتالمالية والائتمانية ، ومن اجل عدم انشغاله ب

 جعѧѧل الكفيѧѧل العينѧѧي أنѧѧه الѧѧرغم مѧѧن علѧѧى  بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي أمѧѧا

 لѧم يتѧضمن نѧصاً يجيѧز مѧن       فانѧه  )5(نوالحائز مѧسؤولين فقѧط فѧي حѧدود قيمѧة العقѧار المرهѧو              

  . التخلية ءاتاإجرخلاله للحائز والكفيل العيني ممارسة 

  يѧѧؤمن بمѧѧسؤولية الحѧѧائز والكفيѧѧل العينѧѧي العينيѧѧة عليѧѧه  )1(ونظѧѧراً لان الفقѧѧه العراقѧѧي

 إجѧѧراءات الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون الحѧѧق فѧѧي ممارسѧѧة  إعطѧѧاءنѧѧدعو المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى  
                                                 

 . 212عيد نايل ،  مصدر سابق ، ص .انظر، د )(1
  . 359شمس الدين الوآيل ،  مصدر سابق ، ص . انظر، د )(2
 ) . موافق(مدني آويتي) 1004( ، والمادة )موافق( جزائري مدني) 911( تقابلها المادة  )(3
وبخصوص الأحكام التѧي يتبعهѧا الحѧائز فѧي التخليѧة عѧن              ) . موافق(مدني آويتي  ) 2/ 991( تقابلها المادة    )(4

 . العقار المرهون ، انظر،  الفصل الثاني من هذه الرسالة 
انون المѧѧدني العراقѧѧي ، ويلاحѧѧظ بѧѧان القѧѧانون المѧѧدني مѧѧن القѧѧ) 1300( والمѧѧادة ) 2/ 1306( انظѧѧر المѧѧادة  )(5

 . السوري والأردني لم يعط أياً منهم الحائز والكفيل العيني الحق في التخلية عن العقار المرهون 
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لتѧصبح بالѧشكل الآتѧي    . مѧدني عراقѧي   ) 1 / 1306( يل صياغة المѧادة   ونقترح تعد . التخلية

 ينزع ملكية العقار المرهѧون رهنѧاً تأمينيѧاً فѧي            أن يجوز للمرتهن عند حلول اجل الدين        -1((

 يقѧѧوم بوفѧѧاء الѧѧدين او أناختѧѧار الحѧѧائز  إذا إلا بѧѧدفع الѧѧدين إنѧѧذارهيѧѧد الحѧѧائز لهѧѧذا العقѧѧار بعѧѧد 

  )) . و بتخليه عنهبتحرير العقار من الرهن ا

 إجѧѧراءات الكفيѧѧل العينѧѧي الحѧѧق فѧѧي ممارسѧѧة   إعطѧѧاءنѧѧدعو المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى  و

مدني عراقي،  ) 1300(  فقرة ثانية الى المادة      إضافةالتخلية عن العقار المرهون ، ونقترح       

التنفيѧѧذ فѧѧي  إجѧѧراءات يتفѧѧادى مباشѧѧرة أن يحѧѧق للكفيѧѧل العينѧѧي  -2(( لتѧѧصبح بالѧѧشكل الآتѧѧي  

  )) . في حالة تخليه عن العقار المرهون مواجهته 

  )2(-:التحرير إجراءاتمن حيث ممارسة : ثالثاً 

تحريѧѧر العقѧѧار ، وذلѧѧك  إجѧѧراءات الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون يحѧѧق لѧѧه ممارسѧѧة  إن

          ѧرتهنين ، فѧدائنين المѧائز             إذابعرض قيمة العقار على الѧع الحѧرض ودفѧذا العѧدائنون هѧل الѧقب

 جمѧيعهم  أودهم  حѧ رفѧض ا   إذا أمѧا ن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه ،         ه تحرر العقѧار مѧ     ضلهم ما عر  

 يطلبوا بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي ، ويترتѧب علѧى ذلѧك تحريѧر                أنهذا العرض وجب عليهم     

  . )3(أيضاًالعقار 

 بالنسبة الى حق الكفيل العيني في تحرير العقار ، فѧنلاحظ ان الѧرأي الغالѧب فѧي                   أما

ي الحق في تحرير العقار ، ويبررون رأيهم بان الكفيل العينѧي  يعطي الكفيل العين   لا .)4(الفقه

 لتخلѧيص العقѧار مѧن       أمامѧه  ل، ولѧيس مѧن سѧبي      يلتزم بضمان الرهن حتى تمام الوفѧاء بالѧدين          

 عقѧѧاره لѧѧضمان الوفѧѧاء  الѧѧى ذلѧѧك فѧѧان الكفيѧѧل العينѧѧي قѧѧدم بالإضѧѧافة.  قѧѧضاء الѧѧدينإلاالѧѧرهن 

 وإجبѧار  يسمح لѧه بالعѧدول عѧن موقفѧه     أنالعدالة وبالتالي ليس من   . واختيارهرضائه  ببالدين  

هѧѧذا الѧѧرأي آѧѧذلك ، بѧѧان الكفيѧѧل العينѧѧي   أصѧѧحاب الѧѧدائنين علѧѧى قبѧѧول وفѧѧاء معجѧѧل ، ويѧѧرى   

                                                                                                                                              
محمѧد طѧه البѧشير ،  مѧصادر الالتѧزام ، مѧصدر سѧابق ،               ، عبѧد البѧاقي البكѧري        ،عبد المجيد الحكيم    . انظر، د  )(1
 . 448ون طه ، محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص غني حس. ، د.  14ص
التحرير، هѧو إجѧراء بمقتѧضاه يعѧرض الحѧائز علѧى الѧدائنين المѧرتهنين المѧسجلة حقѧوقهم قبѧل تѧسجيل سѧند                     ) (2

ملكيته قيمة العقار ، فإذا قبل الدائنون هذا العرض ، دفع لهم الحائز مѧا عرضѧه وترتѧب علѧى ذلѧك تحريѧر العقѧار             
 .لم يقبل احد الدائنين أو الكفلاء أو جميعهم وجب عليهم طلب بيع العقارمن الرهن، وإذا 

ولمزيد من التفصيل ، سنبحث مفهوم التحرير وإجراءاتѧه والآثѧار التѧي تترتѧب عليѧه فѧي الفѧصل الثѧاني مѧن                       )(3
 .هذه الرسالة 

، 1996ف بالإسѧكندرية ،     سمير عبد السيد تناغو ،  التأمينات الشخѧصية والعينيѧة ، منѧشأة المعѧار               .انظر، د  )(4
، 1982نبيѧѧل إبѧѧراهيم سѧѧعد ،  التأمينѧѧات العينيѧѧة والشخѧѧصية ، منѧѧشأة المعѧѧارف بالإسѧѧكندرية ،         . د . 262ص
،  مѧصدر سѧابق،   سѧلامه  احمѧد  . د . 359شѧمس الѧدين الوآيѧل،  مѧصدر سѧابق ، ص         . انظر آذلك، د   . 130ص
 .459د طه البشير،  مصدر سابق ، ص محم غني حسون طه ،. وفي الفقه العراقي انظر ،  د . 289ص
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 العقѧار المرهѧون ،    قيمѧة   فѧي حѧدود    إلاتتوافر فيه صفة المديونية ولكنѧه لا يѧسأل  عѧن الѧدين               

 الѧدين فѧي الحѧدود       أداءن   مѧسؤول عѧ    نѧه   التطهيѧر لأ   إجѧراءات وهو بذلك يمتنع عѧن ممارسѧة        

  .المتقدمة

الѧرأي الغالѧب فѧي الفقѧه        إليѧه   حѧاول الѧرد علѧى مѧا ذهѧب           . )1(وقد ظهر رأي في الفقѧه     

 ىويѧر . تطهير العقار المرهѧون    إجراءات الكفيل العيني الحق في ممارسة       إعطاءودعا الى   

و فѧѧي  فѧѧي حѧѧدود قيمѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون وهѧѧ   إلا الكفيѧѧل العينѧѧي غيѧѧر مѧѧسؤول عѧѧن الѧѧدين    إن

التطهيѧѧر يعѧѧرض هѧѧذه القيمѧѧة وبالتѧѧالي لا يѧѧسبب ضѧѧرراً للѧѧدائنين المѧѧرتهنين ولا تكѧѧون لهѧѧم       

  . التطهير إجراءاتمصلحة في رفض 

 فѧѧي إلا الكفيѧѧل العينѧѧي لا يملѧك حѧѧق التطهيѧѧر  إنهѧѧذا الѧرأي آѧѧذلك  ويѧضيف صѧѧاحب  

طهيѧر العقѧار ،     ما قام الكفيل العيني بت     إذاوقت حلول اجل الدين، ومن ثم لا يتضرر الدائنين          

  .  يحصل في الوقت الذي يحل فيه اجل الدين نه لأ

الѧرأي الغالѧب فѧي الفقѧه هѧو الѧرأي الѧراجح، فالكفيѧل                إليѧه   ويمكن القول بان ما ذهب      

قѧد قѧدم عقѧاره لѧضمان الوفѧاء      نѧه   له الحق في تطهير العقار ، وذلك لأىلا يعطأالعيني يجب  

 الѧدائنين علѧى   إجبѧار التطهيѧر فѧان هѧذا يѧؤدي الѧى      فѧي    لѧه الحѧق      أعطينѧا  إذا، فѧ  بإرادتѧه بالدين  

 الأجل آان لهم مصلحة في      إذاقبول وفاء معجل ، وبالتالي يلحق ضرراً بالدائنين المرتهنين          

آما لو آانوا يتقاضون فوائد على مبلغ الدين ، آذلك فان التطهيѧر يجبѧر الѧدائنين علѧى طلѧب             

 العقѧѧارات منخفѧѧضة بѧѧسبب العوامѧѧل   بيѧѧع العقѧѧار فѧѧي وقѧѧت غيѧѧر ملائѧѧم آمѧѧا لѧѧو آانѧѧت قيمѧѧة     

  .مما يجعل ثمن العقار غير آاف للوفاء بجميع ديونهم وهذا الاقتصادية 

               ѧام بѧن القيѧي مѧل العينѧع الكفيѧن منѧو          إجراءاتوعلى الرغم مѧا هѧار ، آمѧر العقѧتطهي

  . يتمتع بمميزات لا يتمتع الحائز بهاأنه الحال بالنسبة الى الحائز ، ف

 يتمتѧع  نله لتمتعه بصفة الكفيل ، فهذه الѧصفة تѧضفي علѧى مѧ    وهذه المميزات تعطى   

 الѧѧѧدائن بخطѧѧѧأه مѧѧѧن أضѧѧѧاعه فمѧѧѧن ناحيѧѧѧة تبѧѧѧرأ ذمتѧѧѧه بقѧѧѧدر مѧѧѧا  –بهѧѧѧا الكثيѧѧѧر مѧѧѧن الرعايѧѧѧة 

    نѧѧѧصت إذ. مѧѧѧدني عراقѧѧѧي ) 1،2 / 1027( المѧѧѧادة إليѧѧѧه أشѧѧѧارت وهѧѧѧذا مѧѧѧا . )2(الѧѧѧضمانات

عيѧاً فѧي ذلѧك مѧصلحة الكفيѧل           مرا ، يحافظ على ما للمѧدين مѧن ضѧمانات         أنعلى الدائن    -1((

 ويقѧصد بالѧضمانات،   -2. لدائن بخطأه من هذه الضمانات  ا أضاعه بقدر ما     الكفيل وتبرأ ذمة 
                                                 

  .677أبو الوفا ،  مصدر سابق ، صاحمد .دانظر،  )(1
انظر، عقيل فاضل حمد الѧدهان ،  تبعيѧة التأمينѧات للالتѧزام الأصѧلي فѧي القѧانون المѧدني ، رسѧالة ماجѧستير                    )(2

 .133، ص1999مقدمة الى آلية القانون ، جامعة بغداد ، 
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وآѧѧل تѧѧأمين مقѧѧرر بحكѧѧم    .  الѧѧدين حتѧѧى لѧѧو تقѧѧرر بعѧѧد الكفالѧѧة    نآѧѧل تѧѧأمين خѧѧصص لѧѧضما   

  .)1())القانون

مѧضموناً  آان الѧدين مѧضموناً بتأمينѧات عينيѧة آѧالرهن وحقѧوق الامتيѧاز و                إذاوبذلك  

نف أ يѧست  م هѧذه الѧضمانات آمѧا لѧو لѧ          إضѧاعة آذلك بكفالة عينية ، وتسبب الدائن بخطѧأه علѧى           

 أنرهѧن تبѧاع دون      حѧق    المѧسجل عليهѧا      مѧوال   تѧرك الأ   إذاحكم قضائي ببطلان الѧرهن ، او        

 على الثمن ، فان الكفيل العيني تبرأ ذمته من الدين المضمون بقѧدر مѧا                الأولويةيطالب بحق   

  . هذه التأميناتإضاعةائن بخطأه على تسبب الد

 ذمѧѧة إن (( أحكامهѧѧاجѧѧاء فѧѧي احѧѧد إذ محكمѧѧة التمييѧѧز الѧѧى هѧѧذا الحكѧѧم ، أشѧѧارت وقѧѧد 

  .)2()) الدائن بخطئه من الضماناتةإضاعالكفيل تبرأ بقدر ما 

 يѧستطيع الرجѧوع علѧى       أنѧه   دفѧع الѧدين ، ف      إذا ومن ناحية ثانية ، فان الكفيѧل العينѧي          

. كѧون لѧه الحѧق فѧي الحلѧول محѧل الѧدائن المѧوفى لѧه فѧي مواجهѧة الحѧائز                    الكفيل الشخصي وي  

مѧا   إذا لا يѧستطيع الرجѧوع علѧى الكفيѧل الشخѧصي والكفيѧل العينѧي                 إذوهذا بخلاف الحائز ،     

ع الكفيѧل العينѧي الѧدين وآѧان هنѧاك      دفѧ  إذاع الدين الѧى الѧدائن المѧرتهن ، ومѧن ناحيѧة ثالثѧة           دف

  . )3( منهم بكل الدينأياًحق له الرجوع على  من حائز للعقار المرهون فيأآثر

   -:من حيث رجوع الحائز والكفيل العيني احدهما على الآخر : رابعاً 
مضمون برهن مسجل على عقار انتقلت ملكيته الى الحѧائز مѧضموناً            قد يكون الدين    

ن حѧل اجѧل الѧدين وباشѧر الѧدائن المѧرته       إذافآذلك بكفالة عينية مقدمة من قبل شخص آخر ،     

 فهѧل   .للدائن المرتهن بدفع الدين   الحائز  التنفيذ على العقار في مواجهة الحائز وقام         إجراءات

يحق للحائز في هذه الحالة الرجوع على الكفيل العيني ؟ وهѧل يحѧق للكفيѧل العينѧي الرجѧوع                    

التنفيذ فѧي مواجهتѧه واضѧطراره الѧى         إجراءات  .على الحائز في حالة مباشرة الدائن المرتهن      

  التنفيذ على العقار؟ إجراءات لدين لمنع دفع ا

                                                 
يبѧرأ الكفيѧل إذا آѧان حلولѧه محѧل الѧدائن فѧي        (( إذ نѧصت   ) . موافѧق (مѧدني فرنѧسي  ) 2037( تقابلها المادة   )(1

مѧدني  ) 784(المѧادة   )) . حقوقه أو في الرهون الرسمية أو حقوق الامتياز  أصبح  غير ممكن بفعل هذا الѧدائن                  
 ).موافق(مصري 

ضاء ، العددان الثالث والرابѧع،    مجلة الق . 1972/ 8/ 5، تاريخ القرار    1971، هيئة عامة،    238قرار رقم    )(2
. 1933/ 2 / 2حكѧم محكمѧة الѧنقض المѧصرية  فѧي      انظѧر آѧذلك ،   . 192، ص1972بغѧداد ، نقابѧة المحѧامين ،    

سعيد سعد عبد السلام ،  الوجيز في الحقوق العينية التبعية . أشار إليه د . 172مجموعة القواعد القانونية ، ص    
 .85، ص2004، 

، 1966،  التأمينѧѧѧات المدنيѧѧѧة ، الѧѧѧرهن الرسѧѧѧمي ، دار التعѧѧѧاون للطبѧѧѧع والنѧѧѧشر ، مه سѧѧѧلااحمѧѧѧد . انظѧѧѧر، د )(3
 .131محمد وحيد الدين سوار، مصدر سابق ، ص. انظر آذلك،  د .329ص
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 يحѧل محѧل   أنѧه  قام بوفاء الدين ، ف إذا الحائز إن ، نلاحظ الأولبالنسبة الى التساؤل  

 فيما له من الحقوق باستثناء التأمينات المقدمة من غير المѧدين ، وبالتѧالي لا                .الدائن المرتهن 

  .)1( عينياًأمفيل شخصياً يستطيع الرجوع على الكفيل بما دفع ، وسواء آان الك

وفѧى الحѧائز     إذا(( بقولها  . مدني عراقي   ) 1 / 1307( المادة  أشارت إليه   وهذا ما   

 مѧا آѧان منهѧا متعلقѧاً     إلاالدين الموثق بالرهن التأميني حل محل الدائن فيما له مѧن الحقѧوق ،    

  .)2())بتأمينات قدمها شخص آخر غير المدين 

 يعطي للحائز الحق في الحلول محѧل  الإماراتيلمدنية   قانون المعاملات ا   إنونلاحظ  

الدائن الذي استوفى دينه فيما له من الحقوق ، ولا يفرق بين التأمينات المقدمة من المدين او         

 للѧدائن المѧرتهن الرجѧوع      نوفѧى الѧدي    إذاالمقدمة مѧن الغيѧر، وبالتѧالي يكѧون مѧن حѧق الحѧائز                

 . تياالإمѧار من قانون المعاملات    ) 1432( لمادة  اأشارت إليه   على الكفيل العيني، وهذا ما      

 علѧى   إنѧذاره  يؤدي دين الرهن والنفقات بعѧد        أنلحائز العقار المرهون رهناً تأمينياً      (( بقولها  

ل محѧل الѧدائن الѧذي اسѧتوفى دينѧه فيمѧا لѧه            ح ي أن على المدين آما يكون له       أداه يرجع بما    أن

  )) . من حقوق 

  -:من اجلها الحائز من الرجوع على الكفيل العيني هي  التي منع القانون والأسباب
 يѧدفع  ألا بѧان العقѧار مرهѧون        فَرَ آان عليه وقد عѧَ     إذ.  الحائز يعد مقصراً   إن -1

ن ليحرره مѧن الѧرهن ، او        نين المرته ني يقوم بعرض قيمته على الدائ     وإنماالثمن الى المدين،    

  .ن نين المرتهني يقوم بدفع الثمن الى الدائأن

 الكفيѧل   أمѧام  هѧذا الطريѧق مغلѧق        إن يѧسلك طريѧق التحريѧر فѧي حѧين            أن آѧان بوسѧعه      فالحائز

  نتيجѧة   يعѧد مقѧصراً ويتحمѧل وحѧده        أنѧه   لم يقم الحѧائز بتحريѧر العقѧار ف         إذاالعيني ، وبالتالي ف   

   .)3(العينيتقصيره ولا يكون له الحق في الرجوع على الكفيل 

                                                 
هادي العبيѧدي ،  مѧصدر      علي  .د. 474محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص           ،غني حسون طه    .انظر، د    )(1

 –اني ،  الوفاء مع الحلول ، رسѧالة ماجѧستير مقدمѧة الѧى آليѧة القѧانون                    علي آاظم مزهر الشيب   .374سابق، ص 
محمد آمال عبد العزيز ،  التقنين المدني في ضوء القضاء والفقѧه، مكتبѧة            . د. 139 ، ص    1998جامعة بابل ،    

  . 908، ص 1963القاهرة الحديثة ،  
مѧѧѧدني آѧѧѧويتي  ) 1006( والمѧѧѧادة ، ) موافѧѧѧق(مѧѧѧدني مѧѧѧصري ) 1080/2( و ) 1061( تقابلهѧѧѧا المѧѧѧادتين   )(2
 ) .موافق(مدني جزائري ) 912(، والمادة )موافق(

 عبد الفتاح عبد – 476عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط ، الجزء العاشر ، مصدر سابق ، ص .انظر ، د) (3
ة الى رسالة دآتوراه مقدم, عبد العالي صالح محمد ،  الوفاء مع الحلول . 464الباقي،  مصدر سابق ، ص 
 Josserand ( L) cours deوفي الفقه الفرنسي انظر ،  . 157، ص1998آلية القانون ، جامعة بغداد، 

driot civil positif fran cais , Tome . 11, 1933, N. 1549. 
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ن الѧراهن ، ولѧم تتنقѧل ملكيتѧه الѧى             مملوآѧاً للمѧدي    ي العقار المرهѧون لѧو بقѧ       إن  - 2

الحѧѧائز ، فѧѧان المѧѧدين لا يѧѧستطيع الرجѧѧوع علѧѧى الكفيѧѧل العينѧѧي عنѧѧدما يقѧѧوم الѧѧدائن المѧѧرتهن    

 يѧѧسوء أن لѧѧيس مѧѧن العѧѧدل أنѧѧه وبѧѧذلك ف. بالتنفيѧѧذ علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون فѧѧي مواجهѧѧة المѧѧدين 

 أآѧѧد وقѧѧد . )1(لحѧѧائزالعقѧѧار لمرآѧѧز الكفيѧѧل العينѧѧي لمجѧѧرد قيѧѧام المѧѧدين الѧѧراهن بالتѧѧصرف فѧѧي 

 لѧيس مѧѧن  أنѧѧه  إذ الحѧѧائز لا يѧستطيع الرجѧѧوع علѧى الكفيѧѧل العينѧي    إنالقѧضاء الفرنѧѧسي علѧى   

  .)2( يسوء مرآز الكفيل العيني لمجرد قيام المدين بالتصرف في العقار للحائزأنالعدل 

 الحائز لا يحق له الرجѧوع علѧى الكفيѧل العينѧي ، وذلѧك لانعѧدام الفائѧدة مѧن                      إن -3

ѧѧل ،  رجوعѧѧى الكفيѧѧستطيع  إن إذه علѧѧي يѧѧل العينѧѧضاً  الكفيѧѧدعوى   أيѧѧائز بѧѧى الحѧѧوع علѧѧالرج

 أمѧا الحلول محل الدائن المرتهن ، فالحائز مѧسؤول عѧن الѧدين تجѧاه الكفيѧل بمقتѧضى الѧرهن                     

  .)3( غير مسؤول عن الدين في مواجهتهنه  يرجع على حائز العقار لأأنه الكفيل العيني ف

 جѧѧواز رجѧѧوع الحѧѧائز علѧѧى الكفيѧѧل العينѧѧي لان الكفيѧѧل  وبѧѧذلك يمكѧѧن القѧѧول ، بعѧѧدم

العيني عندما قدم الكفالة فقد اعتمد على حماية العقار الذي آѧان مملوآѧاً للمѧدين ، آѧذلك فѧان                     

تحرير العقار بدلاً مѧن دفѧع الѧثمن الѧى بѧائع              بإجراءات آان عليه القيام     إذالحائز يعد مقصراً    

لѧسماح للحѧائز بѧالرجوع علѧى الكفيѧل العينѧي يحمѧل         العقار المرهون ، فѧضلاً عѧن ذلѧك فѧان ا           

 في حالة قيام الكفيѧل      أنه   الى مرآز الكفيل العيني ، ولكن يجب الملاحظة الى           الإساءةمعنى  

فѧي هѧذه الحالѧة    العيني بنقل ملكية العقار الѧذي قدمѧه ضѧماناً للѧدين الѧى الحѧائز ، فѧان الحѧائز               

  . للعقار اً سابقاً باعتباره مالكإنما  واً عينييستطيع الرجوع عليه ولكن ليس باعتباره آفيلاً

الذي دفعѧه الحѧائز الѧى الѧدائن المѧرتهن         الدين المضمون بالرهن ،    إنولكن يلاحظ   

 من الثمن الذي اشترى به الحائز العقار المرهون ، فان الحائز في هذه الحالѧة يعѧد                  أآثرآان  

وعلى الكفلاء فيرجѧع علѧى آѧل     دين عليه   ، وينقسم ال  )4(بمثابة آفيل عيني فيما زاد على الثمن      

 الѧدين المѧضمون بѧالرهن الѧذي دفعѧه           إنفلو فرضنا   ،   الثمن    على  بقدر حصته فيما زاد    آفيل

ملايѧѧين دينѧѧار وآѧѧان الѧѧثمن الѧѧذي اشѧѧترى بѧѧه الحѧѧائز العقѧѧار      ) 10000000 ( الحѧѧائز آѧѧان 

                                                 
هѧادي العبيѧدي ،  مѧصدر        علѧي   .د .474غني حسون طه ، محمد طه البѧشير ،  مѧصدر سѧابق ، ص               . دانظر  ) (1

 . Josserand , op . cit, p.1048 الفرنسي انظر ،   وفي الفقه.374سابق ، ص 
احمد سلامه .  حكم أشار إليه د. Req  16 mars , 1938 , D.P 1939 , 1, 41, note voirin  انظر ،) (2

 .273،  التأمينات المدنية ، مصدر سابق ، ص
دني الجديد ، الجزء الثالث ، نظرية عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط في شرح القانون الم. انظر ،  د) (3

احمد محمد .د . 615، ص 2004الالتزام ، تنقيح المستشار احمد المراغي ، منشأة المعارف بالإسكندرية  ، 
  .323، ص 1964إبراهيم ،  القانون المدني ، الجزء الأول، الطبعة الأولى ، دار المعارف ، 

    .Planiol , et Ripert , op. cit , P. 650انظر ،   )1(



 مواجهته   ومدى سريان حق التتبع فيالحائزمفهوم  الفصل الأول                    

 
28

لحالѧة يعتبѧر   ملايين دينار وآѧان هنѧاك آفѧلاء للѧدين ففѧي هѧذه ا          ) 8000000(المرهون هو   

 فѧي هѧذا المثѧال مليѧوني دينѧار ،          و ما زاد عن قيمѧة العقѧار وهѧ         ردقبالحائز بمثابة آفيل عيني     

  . ويستطيع الرجوع على الكفلاء الآخرين بقدر حصة آل واحد منهم 

وذلѧك لان   . )1( يѧستطيع الرجѧوع علѧى الحѧائز        أنѧه   ف.  بالنسبة الى الكفيل العيني      أما

 آان بامكان الحѧائز عنѧد انتقѧال ملكيѧة          نه  على مرآز الحائز ، لأ    مرآز الكفيل العيني مفضل     

 يقѧѧوم بتحريѧѧره مѧѧن الѧѧرهن ، فѧѧيخلص نفѧѧسه والكفيѧѧل العينѧѧي مѧѧن   أن، إليѧѧه العقѧѧار المرهѧѧون 

 يѧѧستطيع الرجѧѧوع أنѧѧه دفѧѧع الكفيѧѧل العينѧѧي الѧѧدين الѧѧى الѧѧدائن المѧѧرتهن ف إذا  وبالتѧѧالي )2(الѧѧدين

  .على الحائز بما دفع 

  

 -: ن حيث تأثير سقوط اجل الدين على التزام الحائز والكفيل العيني          م -:خامساً  
  . )3(الأجل سقوط أسباب بأحدآان الدين المضمون بالرهن مؤجلاً ، وسقط اجل الدين  إذا

التنفيذ على   إجراءاتفان الدائن المرتهن يستطيع مباشرة      . )4( تنازل المدين عنه   أو

  . )5(بذلك فان الحائز يتضرر من سقوط اجل الدين العقار المرهون في مواجهة الحائز ، و

 لا يتѧضرر مѧن سѧقوط اجѧل الѧدين او تنѧازل            أنѧه    بالنسبة الى الكفيѧل العينѧي ، ف        أما

 تتحѧѧد حقوقѧѧه والتزاماتѧѧه بهѧѧذا إذعقѧѧد الكفالѧѧة ، المѧѧدين عنѧѧه ، وذلѧѧك لان مѧѧصدر التزامѧѧه هѧѧو 

  . )6(العقد
  الفرع الثاني

   الوارثالمقارنة بين مرآز الحائز ومرآز
، هѧي مѧسؤولية      بѧالرهن   عѧن الѧدين المѧضمون       المرهون مسؤولية الحائز للعقار  إن  

  .والسؤال الذي يطرح هنا. إليه  هعينية في حدود قيمة العقار المرهون الذي انتقلت ملكيت

                                                 
عبѧد الѧرزاق الѧسنهوري ،     . أشѧار إليѧه ،  د  ) 338 ص 37 م 1925 ابريل سنة  6استئناف مختلط    ( ،انظر )2(

  .615، مصدر سابق، ص 10الوسيط ، ج 
  .476، مصدر سابق، ص 10عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط ، ج . د،انظر )(2
ار إليѧѧه ،  سѧѧمير عبѧѧد الѧѧسيد تنѧѧاغو، مѧѧصدر   أشѧѧ) 1938 مѧѧارس 16نقѧѧض فرنѧѧسي عѧѧرائض فѧѧي  ( انظѧѧر،  )(3

 .163سابق،ص
وهذه .  أشارت الى الحالات التي يسقط فيها حق المدين في الأجل  إذمدني عراقي ، ) 295( انظر،  المادة  )(4

 إذا اضعف بفعله الى حد آبير ما أعطى للدائن من تѧأمين خѧاص حتѧى لѧو                   –ب  .  إذ احكم بإفلاسه     -الحالات هي آ  
 أمѧا .  يطالب بتكملѧة التѧأمين  أنهذا ما لم يختر الدائن      . التأمين قد اعطي بعقد لاحق أو بمقتضى القانون         آان هذا   

لإرادة المѧدين فيѧه فѧان الأجѧل  يѧسقط مѧا لѧم يتѧوق المѧدين هѧذا           لا دخѧل  إذا آان إضعاف التѧأمين يرجѧع الѧى سѧبب            
 .ئن ما وعد في العقد بتقديمه من التأمينات  إذا لم يقدم للدا–ج . السقوط بان يقدم للدائن ما يكمل التأمين 

 . مدني عراقي ) 2 / 294( انظر،  المادة  )(5
 . ))قضائي أجل(( حتى لو آان اجل ميسرة  للمدين ولكن في نفس الوقت يستفيد الحائز من الأجل  الممنوح )(6
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مѧѧن المѧѧورث مѧѧسؤولاً مѧѧسؤولية  إليѧѧه  الѧѧوارث فѧѧي حالѧѧة انتقѧѧال الترآѧѧة  يكѧѧون هѧѧل

ا تتعلѧق  أنهѧ  يخلف مورثѧه فѧي الحقѧوق فقѧط ، امѧا الѧديون ف      أم انه . شخصية عن ديون مورثه     

  بالترآة ؟ 

 علѧѧى هѧѧذا الѧѧسؤال ومѧѧن اجѧѧل معرفѧѧة مѧѧدى التقѧѧارب بѧѧين مرآѧѧز الحѧѧائز     لإجابѧѧةول

 فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي ، والѧѧشريعة      سѧѧوف نقѧѧارن بѧѧين المرآѧѧزين   ومرآѧѧز الѧѧوارث 

  .والعراقي لك في القانونين المصري ذ ، وآالإسلامي والفقه الإسلامية 

   -: في القانون المدني الفرنسي- :أولاً
 إنأي .  لشخصية المѧورث   اً شخصية الوارث في القانون الفرنسي تعتبر امتداد       إن

. للترآѧة    )) Passif(( والѧسلبي    )) Actif(( الوارث يخلف مورثѧه فѧي الجانѧب الايجѧابي           

لقانونيѧѧة التѧѧي آѧѧان  شخѧѧصية الѧѧوارث تحѧѧل محѧѧل شخѧѧصية المѧѧورث فѧѧي آѧѧل العلاقѧѧات اإن إذ

 يلتѧزم  أنه  فضلاً عن   الحقوق تنتقل الى الوارث      إن طرفاً فيها ، ويترتب على ذلك ،         الأخير

بجميع الديون التي تعتبر العنصر السلبي للترآة حتѧى لѧو زادت هѧذه الѧديون عمѧا ورثѧه مѧن                      

  .)1( يكون قد قبل الميراثأنحقوق فهو يلتزم بهذه الديون حتى في ماله الخاص بشرط 

سي على تحديد مسؤولية الѧوارث عѧن ديѧون مورثѧه            نوقد عمل القانون المدني الفر    

 sous be'ne'fice ()2(قبѧل الѧوارث الترآѧة بѧشرط الجѧرد      إذا الترآѧة  أمѧوال  فѧي حѧدود   

d'inventaire (               ردѧه جѧب عليѧرد يجѧرط الجѧن شѧوارث مѧستفيد الѧوال  ولكي يѧة أمѧالترآ  

 آѧذلك يكѧون لѧه الحѧق          لمعرفة حقوقهѧا وديونهѧا     ح الترآة  ثلاثة اشهر تبدأ من تاريخ فت      خلال  

 لجѧرد الترآѧة وهѧذه المѧدة قابلѧة للزيѧادة          إتمامѧه  مѧن تѧاريخ      تبѧدأ  يومѧاً    نيأربعѧ في التروي مدة    

 إذا أمѧا  يرفѧضها  أو يقبل الترآة بشرط الجرد     أنوبعد هذه المدة للوارث     .  من المحكمة    بأمر

أو من الترآѧة فيعѧد فѧي هѧذه الحالѧة وارثѧاً بѧلا قيѧد                  قفه  وانتهت هذه المدة ولم يظهر الوارث م      

  .)3(شرط
                                                 

 Gabriel Marty , driot ,Tome III , les  surete's , la pablicite fonciere , Parisانظر ،) (1
, 1971, P.223 ; Planiol et Ripert , op . cit . P.466, Gabriel Marty , ET Raynaud , 

Tome II , ler obligations , Paris , 1962, P.216.   انظر آذلك،  مصطفى مجيد ،  أحكام انتقال حق ،
ر محمد اقصاصي ،  ضمان التعرض عبد القاد. 12 ، ص 1971التصرف ، مطبعة سلمان الاعظمي ، بغداد ، 

 .45، ص 1999 جامعة بابل ، –والاستحقاق في عقد البيع ، رسالة ماجستير مقدمة الى آلية القانون 
 .يقصد بشرط الجرد ، إن الوارث لا يكون مسؤولاً عن ديون مورثه إلا في حدود أموال  الترآة ) (2
مصطفى عرجاوي،  . 71، ص 1913لشريعة الإسلامية ، انظر،  علي زآي العرابي ،  مرآز الوارث في ا)  (3

مسؤولية الوارث عن ديون مورثه في الشريعة الإسلامية والقانون المصري، رسالة مقدمة الى آلية الشريعة 
أشار إليها حسن نعمة الياسري ،  الحقوق المتعلقة بالترآة بين . 29، ص 1978والقانون في جامعة الأزهر ، 

 .200ص، 2004 جامعة بغداد ، –القانون المقارن ، رسالة دآتوراه مقدمة الى آلية القانون الفقه الإسلامي و
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 فѧي  إلايكѧون مѧسؤولاً عѧن ديونهѧا       لاأنه قبل الوارث الترآة بشرط الجرد ، ف    إذاف

مѧѧن ) 774(المѧѧادة أشѧѧارت إليѧѧه وهѧѧذا مѧѧا  . )1(مѧѧن مورثѧѧهإليѧѧه  التѧѧي انتقلѧѧت مѧѧوالحѧѧدود الأ

  .القانون المدني الفرنسي

لمدني الفرنسي لѧدائني المѧورث الحѧق بѧان يطلبѧوا فѧصل           القانون ا  أعطىآذلك فقد   

تѧدخل   حتѧى لا  )) seperation des patrimoines(( ذمة المورث عن ذمѧة الѧوارث   

 المورث في الضمان العام لدائني الوارث ، ويشارك هؤلاء دائني المѧورث فѧي اقتفѧاء               أموال

مѧن القѧانون المѧدني      ) 878( المѧادة   أشѧارت إليѧه     وهѧذا مѧا     . )2( المورثѧة  موال  حقوقهم من الأ  

  . )3(الفرنسي

 قبولاً بسيطاً وهѧو مѧا      الترآة  يقبل أن أماوبذلك فان الوارث في القانون الفرنسي ،        

 ديѧون  ة لم تكن هناك أيأو تزيد على ديونها، هاآانت حقوق إذا)) الوارث العادي  (( يسمى بـ   

 يقبѧل   أناو  . زم بجميѧع الѧديون      آѧل الحقѧوق آمѧا يلتѧ       إليѧه   وفي هذه الحالة تنتقѧل      . على الترآة 

مѧن  إليѧه    بقѧدر مѧا انتقѧل        إلاالميراث بشرط الجرد ، وفي هѧذه الحالѧة لا يلتѧزم بѧديون الترآѧة                 

آان مفقراً ، بان آانت الديون تزيѧد علѧى           إذا يرفض الوارث الميراث     أناو  .  الترآة   أموال  

  .)4(الحقوق

ي القѧانون المѧدني الفرنѧسي        الوارث العѧادي فѧ     إنومن خلال ما تقدم يمكن القول ،        

رتѧب   إذاه ، فѧ أموالѧ الترآة ويكون مسؤولاً عن ديونهѧا مѧسؤولية شخѧصية فѧي آѧل      إليه  تنتقل  

ثѧѧم . الوفѧѧاء بالѧѧدين الѧѧذي ترتѧѧب فѧѧي ذمتѧѧهضمان لѧѧالمѧѧورث حѧѧق رهѧѧن علѧѧى عقѧѧار مملѧѧوك لѧѧه 

آѧل   يكѧون مѧسؤولاً عѧن الѧدين فѧي            الأخيѧر انتقلت ملكية العقار المرهѧون الѧى الѧوارث ، فѧان             

 مرآزه في هذه الحالة هو نفس مرآز إن إذه ، وليس في حدود قيمة العقار المرهون ،        أموال

مورثه المدين الراهن ، ومسؤوليته على هذا النحو مسؤولية شخصية وليست عينية ، وبذلك        

فالحѧѧائز لا يكѧѧون مѧѧسؤولاً مѧѧسؤولية  ، يظهѧѧر الاخѧѧتلاف بينѧѧه وبѧѧين الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون  

                                                 
امجد محمد منصور ،  النظرية العامة للالتزامات ، مصادر الالتزام ، مكتبة دار الثقافة ، عمان، . نقلاً عن د 1

لمالية ، مكتبة دار الثقافة ، انظر آذلك،  أستاذنا ،  منصور حاتم محسن ،  نظرية الذمة ا . 185، ص 2001
  .25، ص 1999عمان ، 

   .Andrie' Lucas , code civil , pirre catala , litec , Parise , 1995, P.470،انظر  )2(
 lis pourent domander , dane tous les cns, et(( مѧدني فرنѧسي علѧى    ) 878( نѧصت المѧادة    )3(

contre tout cre'nncler, in se'paration du patrimoine du de' funt d'avoc le 
pntrimoine da I'hde'ritior   ((  

  .730 ، ص 1967عبد المنعم فرج الصدة ،  حق الملكية ، الطبعة الثالثة ، . نقلاً عن د )1(
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 مسؤولاً مسؤولية عينية في حدود قيمѧة العقѧار          وإنماين المضمون بالرهن ،     شخصية عن الد  

  .المرهون

 الѧѧوارث العѧѧادي فѧѧي القѧѧانون الفرنѧѧسي لا يمكѧѧن اعتبѧѧاره    إنويترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك ،  

 يكѧѧون مѧѧسؤولاً ألا الحѧѧائز يѧѧشترط فيѧѧه  إن إذزم شخѧѧصياً بѧѧديون مورثѧѧه ،  تѧѧ ملنѧѧه لأحѧѧائزاً، 

  .مسؤولية شخصية عن الدين

 لا يلتزم بديون الترآة الا بقدر مѧا انتقѧل   أنه تلقى الوارث الترآة بشرط الجرد ف  ذاإ أما

  . ه الخاصةأموالها ، ولا يكون مسؤولاً عن ديون الترآة مسؤولية شخصية في أموالمن إليه 

وبѧѧذلك فѧѧان مرآѧѧز الѧѧوارث تحѧѧت شѧѧرط الجѧѧرد فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي يكѧѧون    

 آلاهمѧا غيѧر مѧسؤول عѧن الѧدين مѧسؤولية             إن إذر المرهѧون ،      من مرآѧز الحѧائز للعقѧا       اًقريب

 مѧѧسؤول مѧѧسؤولية عينيѧѧة ، فالحѧѧائز يكѧѧون مѧѧسؤولاً فѧѧي حѧѧدود قيمѧѧة العقѧѧار   وإنمѧѧاشخѧѧصية، 

  .  الترآةأموال من إليه المرهون، والوارث يكون مسؤولاً عن ديون الترآة بقدر ما انتقل 

انوني لالتѧѧزام الورثѧѧة بѧѧديون القѧѧسѧѧاس الأ الѧѧى أخيѧѧراً نعѧѧرض أنولعѧѧل مѧѧن المناسѧѧب 

القѧѧانوني لالتѧѧزام الحѧѧائز بالѧѧدين    سѧѧاس بالأالمѧѧورث فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي ونقارنѧѧه     

لѧم يأخѧذ الѧوارث بخيѧار الجѧرد ولѧم يطلѧب دائنѧو                 إذا   المضمون بالرهن وخصوصاً فѧي حالѧة      

القѧѧانون  الѧѧوارث باعتبѧѧاره خلفѧѧاً عامѧѧاً للمѧѧورث يعѧѧد فѧѧي ظѧѧل إن. المѧѧورث الفѧѧصل بѧѧين الѧѧذمم

 يعقب المورث في إذ العقد الذي يبرمه سلفه ،     لأثرالمدني الفرنسي في حكم المتعاقد بالنسبة       

فѧѧسر حكѧѧم المتعاقѧѧد الѧѧذي يطبѧѧق علѧѧى الѧѧوارث  ذمتѧѧه الماليѧѧة بمѧѧا فيهѧѧا مѧѧن حقѧѧوق وديѧѧون، ويُ 

 . )1(باعتباره خلفاً عاماً ، من خلال اعتبار شخصية الخلف العام استمرار لشخصية المورث       

 الѧشخص عنѧدما يتعاقѧد،    إنالѧى  أشѧارت  مدني فرنسي ،التي ) 1122(  المادة   أآدتههذا ما   و

فهѧѧѧѧذه المѧѧѧѧادة تعطѧѧѧѧي للخلѧѧѧѧف العѧѧѧѧام قابليѧѧѧѧة       . )2( يتعاقѧѧѧѧد لنفѧѧѧѧسه ولورثتѧѧѧѧه ولخلفѧѧѧѧه   أنѧѧѧѧه ف

))vocation ((لتلѧѧѧسلف،    قѧѧѧه الѧѧѧذي يبرمѧѧѧد الѧѧѧى العقѧѧѧة علѧѧѧات المترتبѧѧѧوق والالتزامѧѧѧي الحق

  .ل الحقوق والالتزامات من السلف الى الخلف العامار انتقوبموجب هذا التعاقد يمكن تبري

 قبѧل  إذا يحد من هѧذه القابليѧة   أنيستطيع .  الخلف العام  إن الى   الإشارةولكن يجب   

 يتخلى عن قابلية تلقѧي الحقѧوق والالتزامѧات مѧن الѧسلف            أنالترآة بشرط الجرد ، وله آذلك       

                                                 
   .Gabriel Marty , et Raynaud , Tome II , op,cit , P.216انظر ،   )1(
 onest censeavoir stipule pour soiet pour ses((  علѧى  مѧدني فرنѧسي  ) 1122( نѧصت المѧادة    )2(

heritier et ayants cause a moins que le contraire ne soil exprime ou ne resulte de la 
nature de la conven tion ))  
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ين مرآѧز الحѧائز ومرآѧز الѧوارث تحѧت      ك يظهر الاختلاف بلوبذ. )1(في حالة رفضه للترآة   

القѧانوني لمѧسؤوليتهما،    سѧاس   بالأشرط الجرد فѧي القѧانون الفرنѧسي ووجѧه الاخѧتلاف يتمثѧل               

أسѧاس   بالنѧسبة الѧى      أمѧا ،  إليѧه   مسؤولية الحائز يتمثل بانتقѧال ملكيѧة العقѧار المرهѧون            أساس  ف

 لأثѧر م المتعاقد بالنѧسبة     مسؤولية الوارث في القانون الفرنسي فيتمثل باعتبار الوارث في حك         

  .مدني فرنسي ) 1122( المادة أشارت إليه العقد الذي يبرمه السلف ، الذي 

   - :الإسلاميوالفقه الإسلامية في الشريعة : ثانياً 
 من مرآز الوارث ، ومѧدى مѧسؤوليته عѧن           الإسلامية  بالنسبة الى موقف الشريعة     

ملت على ضѧمان حقѧوق الѧدائنين ، فتوجѧب      عالإسلامية  الشريعة  إنديون مورثه ، فنلاحظ     

يء مѧن الترآѧة بعѧد سѧداد الѧديون           شѧ بقѧى   إذا   من الترآة بعد نفقات تجهيز المتѧوفى ، فѧ          هاؤأدا

 )2())من بعد وصية يوصي بها او ديѧن       ((وتنفيذ الوصايا آان الباقي للورثة طبقا لقوله تعالى         

 بوفѧاء ديѧن مورثѧه مѧن         وارثالѧ الإسلامية   لم تكلف الشريعة     أخرىومن جهة   . هذا من جهة    

  . )3( ))أخرىولا تزر وازرة وزر ((ماله الخاص طبقاً لقوله تعالى 

 مѧѧسؤولية شخѧѧصية عѧѧن ديѧѧون    لѧѧم تجعѧѧل الѧѧوارث مѧѧسؤولاً  الإسѧѧلامية فالѧѧشريعة 

إذ  تتعلق ديون المورث بترآته وتوفى ديون الدائنين فѧي حѧدود هѧذه الترآѧة ،                وإنمامورثه ،   

 هѧي خلافѧة فѧي المѧال لا خلافѧة للѧشخص       الإسلامية   في الشريعة    رث للمورث ا الو  خلافة إن

لا ترآة ((وهذا آله استناداً الى القاعدة الفقهية      . )4(في القانون المدني الفرنسي   آما هو الحال    

  .الإسلاميةالمعروفة في الشريعة )) دينال بعد سداد إلا

 إذ الإسѧلامية عة الѧشري إليѧه   الѧى مѧا ذهبѧت    الإسلاميوقد ذهبت جميع مذاهب الفقه     

 تتعلѧѧق وإنمѧا  الѧوارث لا يكѧون مѧسؤولاً عѧن ديѧѧون مورثѧه فѧي مالѧه الخѧاص         إنالѧى  أشѧارت  

  . منها ىته وتوفْديون المورث بترآ

                                                 
 .من الرسالة  31 انظر ص  )(1
 )) .12(( سورة النساء ، الآية  )(2
 )) .15 ((سورة الإسراء ، الآية  )(3
ولمزيد مѧن التفѧصيل انظѧر، محمѧد طѧه البѧشير ،  الѧدين وأحكامѧه فѧي الفقѧه الإسѧلامي والقѧانون الوضѧعي ،                               )(4

 مѧѧايس – جامعѧة بغѧداد   –القانونيѧة والѧسياسية ، آليѧة القѧѧانون     دراسѧة مقارنѧة ، بحѧث منѧѧشور فѧي مجلѧة العلѧѧوم     
 . 84، ص1984
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مѧѧن مѧѧات وعليѧѧه ديѧѧن تعلѧѧق بترآتѧѧه تعلقѧѧه       (( فقѧѧد جѧѧاء فѧѧي آتѧѧب الفقѧѧه الحنفѧѧي      

 يتعلѧѧѧق بترآѧѧѧة وإنمѧѧѧا الѧѧѧدين لا يتعلѧѧق بذمѧѧѧة الѧѧѧوارث  إنوهѧѧѧذا يѧѧѧدل علѧѧѧى  . )1())بѧѧالمرهون  

  .المتوفى

 غيѧر   أورق  ستغ مѧن مѧات وعليѧه ديѧن مѧ          إنيѧذآر   (( وجاء في آتب الفقه الѧشافعي       

ѧѧي ستغمѧѧالى او لآدمѧѧه . رق الله تعѧѧدين بترآتѧѧق الѧѧه، وان  آتعلѧѧون فيѧѧشيء المرهѧѧق بالѧѧا يتعلѧѧم

انتقلت الترآة الى ملك الوارث مع وجود الدين ، لان ذلك اشد احتياطاً للميت واقرب لبراءة                

أنّ الترآة لا تنتقل : المحكيّ عن الأآثر(( وجاء في آتب الفقه الجعفري       .)2())مته من الدين  ذ

 إن فѧي  لا خѧلاف انѧه  :  ذمتѧه بѧدين يحѧيط بهѧا، بѧل عѧن الѧسرائر             غالتإشѧ الى ورثة الميѧت مѧع       

  .)3())الترآة لا تدخل في ملك الورثة ولا الغرماء ، بل تبقى موقوفة على قضاء الدين

 الله  أآѧان  الدين الذي على الميت ، سѧواء         إن((تب الفقه الحنبلي    آفي  آذلك فقد جاء    

يمنع من انتقال الترآة الى ملك الورثة وذلك لان تعلق الѧدين بالترآѧة               آالزآاة او لآدمي ، لا    

لا يزيل ملك مالكها وهو حي ، وآذلك لا يمنع من انتقال هذا الملك للوارث متѧى جѧاء سѧببه                      

 الإنسان إذا مات انعدمت ذمته،      إن فقهاء المالكية الى     أشارلك فقد   آذ. )4())وهو وفاة مورثه    

إن وجدت وتعلѧق بهѧا آمѧا تتعلѧق          ل الدين وانعدم وانتقل الدين الى الترآة        محوبانعدامها زال   

 إن علѧى    وبهذا الاتجاه سارت بعѧض المحѧاآم العربيѧة        .)5( حفظاً لحق الدائنين   بالأعيانالديون  

 مستقلة عن شخصية المورث ، وان ضمان الدائنين         ميةلالإسا في الشريعة    شخصية الوارث 

 الѧѧوارث أمѧѧوال  الترآѧѧة فقѧѧط ، ولا يكѧѧون لهѧѧم الحѧѧق فѧѧي التنفيѧѧذ علѧѧى     أمѧѧوال ينحѧѧصر فѧѧي  

محكمة التمييѧز  أشارت  الترآة لا تكفي للوفاء بديونهم حيث  أموال الخاصة حتى ولو آانت    

                                                 
 حنيفѧѧة أبѧѧو الأعظѧѧم الإمѧѧامى الخيريѧѧة لنفѧѧع البريѧѧة علѧѧى مѧѧذهب انظѧѧر،  إبѧѧراهيم بѧѧن سѧѧلمان الرملѧѧي ،  الفتѧѧاو )(1

  انظѧر   .64 هѧـ ، ص      1300 ببولاق ، مѧصر ،       الأميريةالنعمان، الجزء الثاني ، الطبعة الثانية، المطبعة الكبرى         
  .137هـ ، ص 1406 ، دار المعرفة للطباعة والنشر ، بيروت ، 29، السرخسي ، المبسوط ، الجزء آذلك 

الدين شمس .د.363 -361ان البجيرمي ،  حاشية البجيرمي  على منهج الطلاب، الجزء الثاني ، ص سليم) (2
مطبعة البѧابي   ،  4نهاية المحتاج الى شرح المنهاج للرملي ، الطبعة الأخيرة ، ج            محمد بن أبي العباس الرملي ،       

  .304ص  هـ ، 1357الحلبي ، القاهرة ، 
 ، الأولѧى  ،الوصايا والمواريѧث ، الطبعѧة      الأنصاريفقهاء والمجتهدين مرتضى     ال أستاذ،  الأعظمانظر،الشيخ   )(3

 المحقѧѧق الثѧѧاني ، الѧѧشيخ علѧѧي بѧѧن الحѧѧسين الكرآѧѧي ،الجѧѧزء   . 197هѧѧـ،ص1415مطبعѧѧة بѧѧاقري ، ربيѧѧع الأول،  
انظѧر آѧذلك   . 71، صهѧـ  1414 التѧراث، رمѧضان،  لإحيѧاء ، تحقيق مؤسسة آل البيت عليهم السلام 2الخامس، ط 

  .312هـ، ص1417لصالحين، فتاوى آية االله العظمى السيد علي السيستاني، الطبعة الخامسة، منهاج ا
 . 150 هـ ، ص1319 ، الجزء الثاني ، الإراداتانظر، منصور يوسف البهوي ،  شرح منتهى  )(4
بѧد  تحقيق محمد فѧؤاد ع    ،  1 التراث العربي، ط   إحياء، دار   5الخرشي ، شرح الخرشي على مختصر خليل، ج       ) (5

ومن الفقهاء المحدثين انظر، الشيخ عبد الوهاب خѧلاف ، علѧم أصѧول الفقѧه، دار      . 267هـ ، ص  1406الباقي ،   
غѧولي   ة  عادل عبد الرزاق القѧر   ولمزيد من التفصيل انظر،   . 137، بلا سنة طبع، ص    8العلم للطباعة والنشر، ط   

  . 12-11، ص1997-96 ، ة الشخصيالأحوال وقانون الإسلامي الميراث في الفقه أحكام،  
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مѧة ويلѧزم الكفيѧل بالتѧضامن والتكافѧل مѧع            ذمѧة الѧى ذ     عقد الكفالة هو ضم      ((إن الى   الأردنية

 تلѧزم ترآتѧه بالѧدين الѧذي اسѧتحق بوفاتѧه و لا               الأصѧلي  ونظراً لمѧوت المѧدين       الأصليالمدين  

 الترآѧة   أمѧوال   هم الخاصة وينحصر حق الدائن في التنفيѧذ علѧى           أمواليلزم الورثة بشيء من     

لѧѧزم الكفيѧѧل الشخѧѧصي  مѧѧن الترآѧѧة ويإلѧѧيهمقبѧѧل توزيعهѧѧا او علѧѧى حѧѧصص الورثѧѧة التѧѧي آلѧѧت 

  . )1()) الترآةأموال برصيد المبلغ المتبقي بعد التنفيذ على 

 بمѧѧذاهبها المختلفѧѧة لѧѧم  الإسѧѧلامية  الѧѧشريعة إنالقѧѧول ،ومѧѧن خѧѧلال مѧѧا تقѧѧدم يمكѧѧن  

 خلافѧة الѧوارث للمѧورث       إن إذتجعل الوارث مѧسؤولاً مѧسؤولية شخѧصية عѧن ديѧون مورثѧه               

  .ص هي خلافة في المال لا خلافة في الشخ

آان على المورث دين ، فان هذا الѧدين يتعلѧق بالترآѧة و لا يتعلѧق بذمѧة        إذاوبذلك  

 وبذلك فان مرآز الوارث     .الوارث ، ومن ثم تكون الترآة هي المسؤولة عن وفاء هذا الدين           

 مѧѧن مرآѧѧز الѧѧوارث بѧѧشرط الجѧѧرد فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني اً يكѧѧون قريبѧѧالإسѧѧلامية فѧѧي الѧѧشريعة 

 والقѧانون الفرنѧسي تبقѧى مѧستقلة     الإسѧلامية  صية الѧوارث فѧي الѧشريعة       شخ إذ إن الفرنسي ،   

عن شخصية المورث ، آذلك فان ديون المورث تتعلق بترآتѧه لا بذمѧة ورثتѧه ، فѧضلاً عѧن                     

 يقترب من مرآز الحائز للعقار المرهѧون،        الإسلامية  ذلك ، فان مرآز الوارث في الشريعة        

 يتعلق  وإنما منهم ،    أيٍّ وان الدين لا يتعلق بذمة       لان آلاهما غير مسؤول شخصياً عن الدين      

آذلك فان . بترآة المورث بالنسبة الى الوارث ، ويتعلق بالعقار المرهون بالنسبة الى الحائز        

 ، آما هو الحال في الحائز   )2(يحق له قضاء ديون الدائنين ويستخلص الترآة لنفسه         الوارث  

  . دائن لمرتهن ويبقى العقار مملوآاً له للعقار المرهون الذي يستطيع وفاء دين لل

  -: القانون المدني المصري في -:ثالثاً 

بالنسبة الى القانون المدني المصري من طبيعة خلافة الوارث ، ومѧدى مѧسؤوليته              

 أحكѧام  الترآѧة الѧى      أمѧوال    هذا القانون قѧد أسѧند مѧسألة انتقѧال            إنعن ديون مورثه ، فنلاحظ      

تعيѧѧين الورثѧѧة  (( بقولهѧѧا ) 1 / 875( المѧѧادة أشѧѧارت إليѧѧه  ا مѧѧا  ، وهѧѧذالإسѧѧلامية الѧѧشريعة 

الѧشريعة   أحكѧام ا أنه تѧسري فѧي شѧ   إلѧيهم  الترآѧة   أمѧوال    وانتقѧال    الإرث فѧي    أنѧصبتهم وتحديد  

 الترآѧѧة لا تنتقѧѧل الѧѧى الورثѧѧة فѧѧي   إنويلاحѧѧظ )) ا أنه والقѧѧوانين الѧѧصادرة فѧѧي شѧѧ الإسѧѧلامية 
                                                 

 العѧѧددان ، الأردنيѧѧة ، مجلѧѧة نقابѧѧة المحѧѧامين 2003/ 5/1 ، تѧѧاريخ القѧѧرار 2847انظѧѧر تمييѧѧز حقѧѧوق رقѧѧم   )(1
 1997 سنة 3492 صفحة 96 /1366 تمييز حقوق    انظر آذلك ،  .2559، ص   2003العاشر والحادي عشر،    

 .  123 صهادي العبيدي ، مصدر سابق ،علي .دإليه ،  أشار . 1996/ 12/9في 
انظر،  بدران أبو العينين بدران ،  أحكѧام الترآѧات والمواريѧث فѧي الѧشريعة الإسѧلامية والقѧانون ، مؤسѧسة                          )(2

 . 43شباب الجامعة ، الإسكندرية  ، بلا سنة طبع ، ص 
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 ، وان الѧѧѧوارث لا يحѧѧѧل محѧѧѧل المѧѧѧورث فѧѧѧي  وني خالѧѧѧصة مѧѧѧن الѧѧѧدإلا الإسѧѧѧلامية الѧѧѧشريعة 

  .)1()) بعد سداد الدين إلالا ترآة (( التزاماته ، وهذا ما تقرره القاعدة الفقهية 

فѧѧي القѧѧانون ))  بعѧѧد سѧѧداد الѧѧدين إلالا ترآѧѧة ((   هنѧѧاك معنيѧѧين لقاعѧѧدة إنويلاحѧѧظ 

 بعѧد سѧداد   إلا  الѧوارث لا يتلقѧى حقѧوق الترآѧة     إنأُخذت هѧذه القاعѧدة بمعنѧى        إذا  المصري ، ف  

  ѧون ،      اًالديون ، ففي هذه الحالة لا يكون مرآز الوارث قريبѧار المرهѧائز للعقѧز الحѧن مرآѧم 

 وصѧف الحѧائز     إطѧلاق فالوارث وان آان غير مѧسؤول شخѧصياً عѧن ديѧن مورثѧه فѧلا يمكѧن                   

 أمѧوال  فهѧذه القاعѧدة تمنѧع انتقѧال         ))  بعد سѧداد الѧدين       إلالا ترآة    (( ةعليه ، وذلك بسب قاعد    

 بالنѧѧسبة الѧѧى الحѧѧائز ، فѧѧان العقѧѧار أمѧѧاالترآѧѧة الѧѧى الورثѧѧة متѧѧى آѧѧان حѧѧق الغيѧѧر متعلقѧѧاً بهѧѧا ، 

  .)2(على الرغم من تعلق حق الغير بهإليه المرهون ينتقل 

 الترآѧѧة أمѧѧوال  الѧوارث يخلѧѧف المѧѧورث فѧي   إن هѧذه القاعѧѧدة بمعنѧѧى  خѧѧذتإذا أُ أمѧا 

لورثѧة بمجѧرد مѧوت المѧورث وقبѧل سѧداد             الترآѧة تنتقѧل الѧى ا       إنوديونها بمجرد الوفاة ، أي      

 الترآѧة ،    أمѧوال    فѧي حѧدود      إلا يكون الوارث مسؤولاً عѧن ديѧون المѧورث           ألاالديون ، على    

  . )3(ففي هذه الحالة تكون مسؤولية الوارث عن ديون الترآة مسؤولية عينية محددة 

  سنعرضѧѧها قѧѧد تبنѧѧى المعنѧѧى الأحكѧѧام التѧѧي القѧѧضاء المѧѧصري مѧѧن خѧѧلال  إنو يبѧѧدو 

حيث تنتقѧل الترآѧة الѧى الورثѧة بمجѧرد         ))  بعد سداد الدين   إلالا ترآة   ((الثاني للقاعدة الفقهية    

 فѧي حѧدود     إلا يكѧون الѧوارث مѧسؤولاً عѧن ديѧون المѧورث              لاأاة وقبل سداد الѧديون علѧى        فوال

  . الترآةأموال 

ثة فيه الى انتقال الترآة الى الور     أشارت  محكمة النقض المصرية ، التي       أحكاممن  ف

 يكѧون لѧدائني المتѧوفي الحѧق فѧي تتبعهѧا واسѧتيفاء               أنبمجرد الوفاة  وقبل سѧداد الѧديون علѧى           

 إن.  بعد سѧداد الѧديون       إلامؤدى قاعدة لا ترآة     (( ديونهم منها ، حكمها الذي قضت فيه بان         
                                                 

ة عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط في شرح القانون المدني ، الجزء التاسع ، أسباب آسب الملكيѧ           .دانظر،   )(1
حѧѧسن آيѧѧره ،   .د . 90-89، ص 2004، تنقѧѧيح المستѧѧشار احمѧѧد المراغѧѧي ، منѧѧشأة المعѧѧارف بالإسѧѧكندرية  ،      

لمعارف بالإسكندرية ، الموجز في أحكام القانون المدني ، الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرها ، منشأة ا            
 . 360، ص2004

عبѧد الفتѧاح عبѧد البѧاقي ،  مѧصدر سѧابق ،       . 253 ، ص  سمير عبد السيد تنѧاغو ،  مѧصدر سѧابق     . د انظر ،  )(2
 المبѧѧدأ إن(( وانظѧر مѧا جѧاء فѧѧي مجموعѧة الأعمѧال التحѧضيرية للقѧѧانون المѧدني المѧصري ، إذ نѧصت           . 397ص

 بعѧد   إلا يجعل ملكية العقار المرهون تنتقѧل إليѧه مѧن المѧورث              ألا بعد سداد الديون من شأنه         إلاالقاضي بألا ترآة    
مجموعѧة الأعمѧال التحѧضيرية    )) .  لان يكون حѧائزاً لعقѧار مرهѧون    إذنلمضمون بالرهن ، فلا محل سداد الدين ا 

  . 94للقانون المدني المصري ، الجزء السابع ، ص
 ، دراسة مقارنة بالفقه الغربي ، الجزء   الإسلاميعبد الرزاق السنهوري ،  مصادر الحق في الفقه          .انظر، د  )(3

 ، دار النهѧضة     الأولѧى عيد سعد عبد الѧسلام ،  مѧصادر الالتѧزام المѧدني ، الطبعѧة                 س . 88، ص   1968الخامس ،   
   . 8، ص2003العربية ، القاهرة ، 
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 بحѧق عينѧي لѧدائني المتѧوفي يخѧول لهѧم تتبعهѧا ، واسѧتيفاء                  وفѧاة  بمجرد ال  شغلترآة المدين تن  

  . )1(...))...إليهمم منها تحت يد أي وارث او من يكون الوارث قد تصرف ديونه

 الѧѧى اسѧѧتقلال أحكامهѧѧامحكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصرية فѧѧي الكثيѧѧر مѧѧن  أشѧѧارت آѧѧذلك فقѧѧد 

شخصية الوارث عن شخصية المѧورث ، وان ديѧون المѧورث تتعلѧق بترآتѧه لا بذمѧة ورثتѧه                     

  .الترآةأموال من إليه دود ما انتقل  في حإلارث مسؤولاً عن ديون الترآة ايكون الو ولا

لمѧѧا آانѧѧت شخѧѧصية    (( أنѧѧه وبهѧѧذا الخѧѧصوص قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصرية ب     

 الورثѧة   أشѧخاص الوارث مستقلة عن شخصية المورث، وآانت الترآѧة منفѧصلة شѧرعاً عѧن               

هم الخاصة ، فان ديون المورث تتعلق بترآته و لا تنشغل بها ذمѧة ورثتѧه ومѧن ثѧم لا                     أموالو

مѧن  إليѧه    فѧي حѧدود مѧا آل         إلا التزامات المورث الѧى ذمѧة الѧوارث لمجѧرد آونѧه وارثѧاً                تنتقل

  . )2()) الترآةأموال

. اسѧتقلال شخѧصية الѧوارث عѧن شخѧصية المѧورث      (( إنفي حكѧم آخѧر الѧى      أشارت  و

 أنتعلѧѧق التزامѧѧات المѧѧورث بترآتѧѧه دون  . هم أمѧѧوال الورثѧѧة وأشѧѧخاصفѧѧصال الترآѧѧة عѧѧن نا

  .)3())إليه ود ما آل  في حدإلا تنتقل الى ذمة الوارث

ومن خلال ما تقدم يمكن القول بان القѧضاء المѧصري يفѧصل بѧين شخѧصية الѧوارث              

 إن إذعѧن ديѧون مورثѧه ،     مѧسؤولية شخѧصية     وشخصية المورث ولا يجعل الوارث مسؤولاً       

 الترآѧѧة وديونهѧѧا أمѧѧوال  ديѧѧون المѧѧورث تتعلѧѧق بترآتѧѧه لا بذمѧѧة ورثتѧѧه، وان الѧѧوارث يتلقѧѧى  

ѧѧا ورد البمجѧѧن ديونهѧѧسأل عѧѧه لا يѧѧاة ، ولكنѧѧا إلافѧѧدود حقوقهѧѧي حѧѧة ت.  فѧѧذه الحالѧѧي هѧѧوفѧѧون ك

 يكѧون   أن ممѧا يѧؤدي الѧى        وهѧذا .مسؤولية الوارث عن ديѧون مورثѧه مѧسؤولية عينيѧة محѧددة              

 اًوقريبѧ  ، من مرآز الحائز للعقار المرهѧون      اًمرآز الوارث في القانون المدني المصري قريب      

 جميѧѧع إن إذتحѧѧت شѧѧرط الجѧѧرد فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي ،     مرآѧѧز الѧѧوارث   مѧѧنآѧѧذلك

                                                 
أشѧار إليѧه    . 116-774-13 الѧنقض   أحكѧام  ، مجموعѧة  1962 حزيران 7انظر،  نقض مدني مصري في        )(1
، 1999 ، مكتبѧѧة دار الثقافѧѧة، عمѧѧان، الأولѧѧىمحمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار ،  الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية ، الطبعѧѧة  .د

 . 35ص
 ،انظѧѧѧر آѧѧѧذلك) .1495 ، ص 29 ق س 45 لѧѧѧسنة 950الطعѧѧѧن رقѧѧѧم  . 1978 / 6 / 19جلѧѧѧسة ( انظѧѧѧر،  )(2

عبѧد الѧرزاق   .د  مѧشار إليѧه فѧي مؤلѧف     548 ، ص 28 س 43 لѧسنة  518الطعѧن رقѧم    . 23/2/1977جلѧسة   
 منѧѧشأة المعѧѧارف  قѧѧيح المستѧѧشار احمѧѧد مѧѧدحت المراغѧѧي،     تنالѧѧسنهوري،الوجيز فѧѧي النظريѧѧة العامѧѧة للالتѧѧزام ،   

  .  208، ص 2004بالإسكندرية ، 
 مجموعѧة المبѧادىء القانونيѧة التѧي     فتحيه محمѧود قѧره ،  .أشار إليه د ق ،    51 لسنة   858انظر، الطعن رقم     )(3

  . 167 ، بلا سنة طبع ، ص1984 -1979قررتها محكمة النقض ، الدائرة المدنية ، من 
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 يكونѧѧون وإنمѧѧاهѧѧذه المراآѧѧز لا يكونѧѧون مѧѧسؤولين عѧѧن الѧѧدين مѧѧسؤولية شخѧѧصية ، أصѧѧحاب 

  .ن مسؤولية عينية محددة يمسؤول

  :  في القانون المدني العراقي -: رابعاً 
 مѧسؤوليته عѧن     بالنسبة الى موقف القانون العراقي من طبيعة خلافѧة الѧوارث ومѧدى            

  .ا تتعلق بالترآة ؟ أنه أميلتزم شخصياً بديون مورثه ، ما إذا آان ديون مورثه ، و

 قاعѧدة لا    إنالѧى    أشѧار  الفقه العراقي الѧذي  تطѧرق الѧى هѧذا الموضѧوع ،                إننلاحظ  

 وإنمѧا لديون المترتبѧة فѧي ذمѧة المѧورث الѧى الѧوارث ،               ا بعد سداد الدين تمنع انتقال       إلاترآة  

  لا   بعѧد سѧداد الѧدين      إلاترآѧة    فقاعѧدة لا  . ترآة هѧي المѧسؤولة عѧن سѧداد هѧذه الѧديون            تصبح ال 

واسѧتناداً الѧى    .  الترآѧة  أمѧوال مѧن   إليѧه    بقѧدر مѧا انتقѧل        إلا بديون مورثه    اًتجعل الوارث ملتزم  

مه بالتزام معين ، آما لو اشترى المورث شѧيء  ز يل أن أنهابرم المورث عقداً من ش     إذا ،ذلك

ه للثمن ففي هѧذه الحالѧة يبقѧى الѧثمن     عل تنفيذ الالتزام الذي ترتب عليه وهو دف      معين ومات قب  

  .)1(قل الى ذمة الوارثتديناً في الترآة ولا ين

 لشخصية المورث ولѧم     اًن الفقه العراقي لم يجعل من الوارث امتداد       اويمكن القول ،    

  .  الترآة فقط أموال  توفى هذه الديون من إذيلزمه بديون مورثه ، 

 بالنسبة الى القانون المدني العراقي فقد اسند مسألة انتقال الترآة الى الورثة الѧى               أما

 -2((  عراقѧѧي علѧѧى  مѧѧدني ) 2 / 1106(  المѧѧادة   نѧѧصتإذ  ،الإسѧѧلامية  أحكѧѧام الѧѧشريعة 

أحكѧѧام  الترآѧѧة ، تѧѧسري عليهѧѧا أمѧѧوال  وانتقѧѧال الإرثوتعѧѧين الورثѧѧة وتحديѧѧد انѧѧصبائهم فѧѧي  

  )) .  والقوانين الخاصة بها الإسلامية الشريعة

 ينѧѧѧصرف أثѧѧѧر العقѧѧѧد الѧѧѧى   -1((علѧѧѧى ) 1 / 142(آѧѧѧذلك فقѧѧѧد نѧѧѧصت فѧѧѧي المѧѧѧادة    

  .......)) . بالقواعد المتعلقة بالميراث إخلالالمتعاقدين والخلف العام دون 

 والقواعد المتعلقة بالميراث    الإسلامية  الشريعة   أحكاموبذلك فلا بد من الرجوع الى       

 ѧѧم القѧѧة حكѧѧل    لمعرفѧѧورث، وهѧѧة المѧѧي ذمѧѧة فѧѧديون المترتبѧѧسألة الѧѧن مѧѧي مѧѧزمانون العراقѧѧيلت 

  .ا تتعلق بالترآة ؟؟ أنه أمالوارث بها 

                                                 
محمѧد  ،  عبѧد البѧاقي البكѧري       ،عبد المجيد الحكيم    . د. 122حسن علي الذنون ، مصدر سابق ، ص         .نظر، د ا )(1

منذر الفضل النظرية العامة للالتزامѧات فѧي القѧانون    . د . 130طه البشير،  مصادر الالتزام ، مصدر سابق ، ص     
 محمد عبѧاس الѧسامرائي ،  انتقѧال          .221، ص   1991المدني، الجزء الأول ، مصادر الالتزام ، الطبعة الأولى ،           

 فѧي الفقѧه الإسѧلامي المقѧارن والقѧانون ، رسѧالة دآتѧوراه ، جامعѧة الأزهѧر ، آليѧة الѧشريعة                          الأحيѧاء الالتزام بѧين    
. ولمزيد من التفصيل بخصوص آراء الفقه العراقي حѧول هѧذا الموضѧوع         . 81 ، ص    1976 ،   روالقانون ، مص  

 . 44 ، ص2001ر عن العقد ، مكتبة دار الثقافة ، عمان ، اطر ،  الغيخصبري حمد . انظر ،  د
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 لشخѧصية  اً لا تجعل شخصية الѧوارث امتѧداد  الإسلامية  الشريعة  إن. )1(وقد لا حظنا  

ون ان  حقѧوق مورثѧه د    إليѧه   المورث ، فالقاعدة بالنسبة للوارث باعتباره خلفاً عامѧاً ان تنتقѧل             

يلتزم بديونه والتزاماته ، ولكنه لا يتلقى هذه الحقѧوق الا بعѧد سѧداد الѧديون التѧي آانѧت علѧى                       

 الوارث لا يكون مسؤولاً عن وفѧاء ديѧون مورثѧه    إن القضاء العراقي على أآد وقد . مورثه  

 قѧѧضت إذ الѧѧوارث للوفѧѧاء بѧѧديون المѧѧورث أمѧѧوال مѧѧن مالѧѧه الخѧѧاص ولا يجѧѧوز الحجѧѧز علѧѧى 

  . )2()) الوارث عن ديون المورثأموال لا يجوز حجز  ((أنه مييز بمحكمة الت

 الخلف العام يرث حقوق وواجبات مورثه في حدود ترآة هѧذا            نإ((آذلك فقد قضت    

  . )3())المورث

فѧي القѧانون العراقѧي لا يكѧون مѧسؤولاً مѧسؤولية شخѧصية          الѧوارث    إنك يتضح   لوبذ

 الترآѧة فقѧط ولا يتعѧدى الѧى         أموال   بѧ  عن دين مورثه ، حيث يقتѧصر ضѧمان ديѧون المѧورث            

 الوارث الخاصة ، فمسؤولية الوارث عن ديون مورثه ، هѧي مѧسؤولية عينيѧة تتعلѧق                  أموال  

 الترآة ، وبذلك فان مرآز الوارث في القانون العراقي مشابه لمرآز الѧوارث تحѧت                أموال  ب

 أمѧوال   فѧي حѧدود   إلاين  عن الدن لا يسألاأنهما إذشرط الجرد في القانون المدني الفرنسي ،    

الترآѧѧة ومѧѧشابه آѧѧذلك لمرآѧѧز الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون الѧѧذي لا يكѧѧون مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين        

  .مسؤولية عينية في حدود العقار المرهون مسؤول  وإنمامسؤولية شخصية 

  المبحث الثاني

 في مواجهة سريانه تعريف حق التتبع وشروط 

  الحائز

اً عينيѧѧاً تبعيѧѧاً يعطѧѧي للѧѧدائن المѧѧرتهن حقѧѧين فѧѧي     الѧѧرهن التѧѧأميني ، باعتبѧѧاره حقѧѧ  إن 

مواجهة الغير وهما حق التقدم وحق التتبع ، وعن طريق حق التقدم يستوفي الدائن المѧرتهن            

دينѧѧه مѧѧن ثمѧѧن العقѧѧار المرهѧѧون متقѧѧدماً فѧѧي ذلѧѧك علѧѧى الѧѧدائنين العѧѧاديين والѧѧدائنين المѧѧرتهنين 

 نѧه   لأ تبѧع نطѧاق بحثنѧا ونقتѧصر علѧى حѧق الت          سنستبعد حق التقدم مѧن      والتالين له في المرتبة،     
                                                 

 . من الرسالة  33انظر، ص )(1
عبѧѧد ،  ، أشѧѧار إليѧѧه  1972/ 10/12 ، تѧѧاريخ القѧѧرار  1972/ مدنيѧѧة أولѧѧى   / 696انظѧѧر، رقѧѧم الاضѧѧبارة   )(2

  . 303 ، ص1990 ، الرحمن العلام ،  شرح قانون المرافعات المدنية ، الجزء الرابع ، مطبعة الزهراء ، بغداد
عبد الرحمن العلام، المبادىء    ، ، أشار إليه     1953-7-14 تاريخ القرار    1953 – ح   780انظر، قرار رقم     )(3

  . 180 ، ص1957القضائية ، القسم المدني، 
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 بإمكѧان ا يكѧون  نѧ رهون الى شخص آخر وهو الحѧائز ، فه        ميتعلق بحالة انتقال ملكية العقار ال     

  . الدائن المرتهن استعمال حق التتبع في مواجهته

 في مواجهѧة الحѧائز سنقѧسم هѧذا المبحѧث            سريانه  بيان تعريف حق التتبع وشروط      ول

  : لى مطلبين ع

  .تعريف حق التتبع  : الأولب المطل

  .  شروط سريان حق التتبع في مواجهة الحائز : المطلب الثاني 

  

  الأولالمطلب 

  تعريف حق التتبع

من اجل تعريف حق التتبع ، لا بد من تحديد المقѧصود بѧه ، وتحديѧد الѧشخص الѧذي                     

ا في الحقوق   مهوتحديد العلاقة بين حق التتبع وحق التقدم ومدى ظهور        . يثبت له حق التتبع     

  . العينية 

  : ثلاثة فروع هي على  ، سنقسم هذا المطلب المذآورة آنفاًولاجل بحث المفردات 

  .المقصود بحق التتبع : الأولالفرع 

  .الشخص الذي يثبت له حق التتبع : الفرع الثاني 

العلاقѧѧة بѧѧين حѧѧق التتبѧѧع وحѧѧق التقѧѧدم ومѧѧدى ظهورهمѧѧا فѧѧي الحقѧѧوق   : الفѧѧرع الثالѧѧث 

  .ة العيني

  الأولالفرع 
  المقصود بحق التتبع

 فѧي حالѧة     المѧرتهن فѧي ملاحقѧة المѧال المرهѧون          حѧق الѧدائن      ،أنѧه بحѧق التتبѧع     يعرف  

مѧن اجѧل اسѧتيفاء دينѧه مѧن       ،انتقال ملكيته او أي حق عيني آخر عليه قابل للѧرهن الѧى الغيѧر    

  . )1(ثمنه بعد التنفيذ عليه

                                                 
هѧادي العبيѧدي ،  مѧصدر        علѧي   .د. 445غني حسون طه ، محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص              .دانظر،   )(1

عوض احمد الزعبي ،  المدخل الى       .د .  385د سعد عبد السلام ،  مصدر سابق ، ص           يسع . 358سابق ، ص    
  . 360 ، ص2001علم القانون ، دار وائل للنشر ، 
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.  للرهن عيني قابل عليه حقٌ باو يرت فقد يتصرف الراهن بملكية العقار المرهون ،        

وحينئذ يتعين على الدائن المرتهن تتبع العقار المرهون في يد مالكه الجديد للتنفيذ عليѧه عѧن                 

  . حل اجل الدين ولم يقم المدين او الحائز بوفائه إذاطريق حق التتبع 

ه صѧاحب    في العلاقة بين الدائن المرتهن باعتبѧار       إلا حق التتبع لا يظهر      إنويلاحظ  

 حѧѧق عينѧѧي تبعѧѧي  والحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون باعتبѧѧاره صѧѧاحب حѧѧق عينѧѧي اصѧѧلي والѧѧذي لا  

والѧسبب فѧي ذلѧك    . مكن اعتباره صاحب حق عيني تبعي آما هو الحال فѧي الѧدائن المѧرتهن          ي

حѧق عينѧي آخѧر       أي   وملكيѧة العقѧار المرهѧون ا      إليѧه    انتقلѧت  الحائز هو آل مѧن       إنيرجع الى   

لѧذلك فѧلا    . ما هو معلوم بان الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة غيѧر قابلѧة للѧرهن               عليه قابل للرهن ، وآ    

  .يمكن اعتبار الحائز صاحب حق عيني تبعي 

سѧواء  . )1( على العقار المرهون وملحقاتѧه المعتبѧرة عقѧاراً         إلاولا يستعمل حق التتبع     

ت بالتخѧѧѧصيص اويكѧѧѧون علѧѧѧى العقѧѧѧار.  عقѧѧѧارات بالتخѧѧѧصيصأمت بطبيعتهѧѧѧا اآانѧѧѧت عقѧѧѧار

فقدت العقارات بالتخصيص هذه الصفة، فلا يشملها الرهن        إذاا من ملحقات العقار، ف    بوصفه

  .)2(ولا يمكن مباشرة التتبع عليها

هو من اجѧل     وان الغرض من مباشرة الدائن المرتهن لحق التتبع في مواجهة الحائز          

 .لمزاد العلنѧي ابѧ  في حالѧة بيعѧه   ه العقار في مواجهته واستيفاء حقه بالتقدم من ثمن        التنفيذ على 

 حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي التتبѧѧع مѧѧرتبط بحѧѧق الѧѧراهن فѧѧي التѧѧصرف بالعقѧѧار           إنظ حѧѧويلا

 مѧن حѧق الѧراهن      صناق انت إلا والمرهون، ومن ثم لا يمكن تصور وجود احدهما دون الآخر           

حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن ، إلا إذا لѧѧم يѧѧستعمل  ومѧѧن حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي الѧѧرهنفѧѧي الملكيѧѧة،

 يمكن أن يوجد حق التѧصرف دون حѧق التتبѧع ولا يѧؤدي هѧذا الانتقѧاص مѧن حѧق                       التتبع فهنا 

   .المرتهن في الرهن

                                                 
 . مدني عراقي ) 1292( انظر، المادة  )(1
ومѧѧن  . 132 -131 مѧѧصدر سѧѧابق ، صالѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة،   محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ، ،انظѧѧر )(2
لكѧه  اهѧو المنقѧول الѧذي يѧضعه م        . مѧدني عراقѧي   ) 63(  بالتخصيص استناداً الى المادة       بالإشارة إن العقار   جديرال

 بѧإرادة  أمѧا ويفقد العقѧار بالتخѧصيص هѧذه الѧصفة         .  استغلاله   أوفي عقار مملوك له رصداً على خدمة هذا العقار          
سبب خѧارج عѧن    بѧ  أوصه الѧى غѧرض آخѧر ،          اخرج المنقول مѧن خدمѧة العقѧار وخصѧ          إذاالمالك وذلك في حالة ما      

  . بسب الغير أو أجنبيإرادة المالك ، آما لو هلك العقار بالتخصيص بسبب 
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 ع ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون بعѧѧد خѧѧروجنѧѧز إجѧѧراءاتفالѧѧدائن المѧѧرتهن يѧѧستطيع اتخѧѧاذ 

حѧق الѧراهن فѧي التѧصرف وحѧق      . من ذمة المدين الراهن ، وهذا يفسر علѧى الѧسواء   ملكيته  

  . )1( ارتباط منين الحقينالمرتهن في التتبع وما ب

 حѧѧق التتبѧѧع يعنѧѧي حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي التنفيѧѧذ علѧѧى العقѧѧار     إنويمكѧѧن القѧѧول ، 

المرهون في مواجهة الحائز ، واستيفاء دينه من ثمنه متقدماً في ذلك علѧى الѧدائنين العѧاديين                  

 . والدائنين المرتهنين التالين له في المرتبة 

  الفرع الثاني
   له حق التتبعالشخص الذي يثبت

 الѧѧشخص الѧѧذي يثبѧѧت لѧѧه حѧѧق التتبѧѧع فѧѧي نطѧѧاق الѧѧرهن التѧѧأميني ، هѧѧو آѧѧل دائѧѧن     إن

نѧه مѧن ثمѧن العقѧار المرهѧون عنѧد            يد على   لحص ي أنمرتهن حتى وان آان من غير المتوقع        

واجهѧة الحѧائز،    م لѧيس آѧل دائѧن مѧرتهن يثبѧت لѧه حѧق التتبѧع فѧي                    أنѧه   ولكن يلاحѧظ    . )2(بيعه

شѧѧروط لكѧѧي يثبѧѧت حѧѧق التتبѧѧع للѧѧدائن المѧѧرتهن وهѧѧذا مѧѧا سѧѧنبحثه فѧѧي    عѧѧدة  فلابѧѧد مѧѧن تѧѧوافر 

  . المطلب الثاني من هذا المبحث

المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى حѧѧق التتبѧѧع والѧѧشخص الѧѧذي يثبѧѧت لѧѧه فѧѧي المѧѧادة       أشѧѧاروقѧѧد 

يجوز للمѧرتهن عنѧد حلѧول اجѧل الѧدين            (( نصت   إذ من القانون المدني العراقي ،       )306/1(

  . )3(......))مرهون رهناً تأمينياً في يد الحائز لهذا العقار زع ملكية العقار الن يأن

 الѧدائنين  إن، الѧى  )4(من القѧانون المѧدني الفرنѧسي      ) 2166(المادة  أشارت  آذلك فقد   

وفوا حقهѧم حѧسب   الذين لهѧم امتيѧاز او رهѧن مقيѧد علѧى عقѧار يتبعونѧه فѧي أي يѧد يكѧون ليѧست                      

فѧѧي التتبѧѧع، قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض     وبخѧѧصوص حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن     .مѧѧراتبهم وقيѧѧودهم 

 مѧن القѧانون المѧدني الѧسابق الѧذي يѧسري علѧى واقعѧة         574مفاد نص المѧادة  ((المصرية بأنه 

 .)5()) يتتبѧѧع العقѧѧار المرهѧѧون رهنѧѧاً رسѧѧمياً فѧѧي أي يѧѧد يكѧѧونأن للѧѧدائن المѧѧرتهن إنالѧѧدعوى، 

المѧرتهن فѧي     الѧى حѧق الѧدائن        أحكامهѧا آذلك فقد أشارت محكمة التمييز في العѧراق فѧي احѧد             
                                                 

  Aubry et Rau, op, cit , No.286انظر ،   )(1
 . 344 ،  مصدر سابق ، ص إمامانظر، محمد علي  )(2
 ، والمѧادة    ) موافѧق (مѧدني أردنѧي   ) 1352(  ، والمѧادة     )موافق (مدني مصري ) 1 / 1060( تقابلها المادة    )(3
  . )موافق(مدني جزائري) 911(

 ينفѧѧذ علѧѧى أن آѧѧل دائѧѧن مѧѧرتهن يѧѧستطيع إن أشѧѧارت الѧѧى إذمѧѧدني فرنѧѧسي ، ) 2169( ،  المѧѧادة انظѧѧر آѧѧذلك )(4
 . العقار في مواجهة الحائز 

 الأول،،الجѧزء  43ق، مجموعة أحكѧام الѧنقض،س   57 لسنة 1496طعن رقم   . 31/5/1992نقض مدني في     )(5
محمѧد عبѧد الظѧاهر حѧسين،التأمينات العينيѧة والشخѧصية، الجѧزء الأول،               . د ،، حكم أشѧار إليѧه     163رقم  .786ص

  .157-156ص ،2002التأمينات العيينة ،
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تتبѧѧع العقѧѧار واسѧѧتيفاء دينѧѧه بالتقѧѧدم علѧѧى الѧѧدائنين العѧѧاديين والѧѧدائنين التѧѧالين لѧѧه بالمرتبѧѧة ، إذ  

حقѧاً عينيѧاً    الرهن التأميني عقد به يكسب الدائن على عقار مخصص لوفاء دينѧه             ((قضت بأنه 

بة من استيفاء حقه يكون له بمقتضاه ان يقدم على الدائنين العاديين والدائنين التالين له بالمرت      

 )1())من ثمن ذلك العقار في أي يد يكون

 

  

  الفرع الثالث
العلاقة بين حق التتبع وحق التقدم ومدى ظهورهما في 

  الحقوق العينية
 هو وسѧيلة لحمايѧة حѧق التقѧدم،     وإنما حق التتبع ليس حقاً مستقلاً عن حق التقدم ،  إن

ل التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي حالѧة              حѧق التقѧدم مѧن خѧلا        أمѧام فحق التتبع يمهد الطريق     

خروجه من ذمة المدين الراهن لكѧي يѧستوفي الѧدائن المѧرتهن حقѧه قبѧل غيѧره بمقتѧضى هѧذا                       

                          ѧن ذمѧون مѧار المرهѧروج العقѧة خѧي حالѧع فѧق التتبѧلازم لحѧدم مѧةالحق ، آذلك فان حق التق 

زمѧاً للѧرهن او لا يكѧون         حѧق التتبѧع فقѧد يكѧون ملا         أمѧا . الراهن ، فالتقدم يѧلازم الѧرهن دائمѧاً          

بقѧى العقѧار المرهѧون فѧي ذمѧة المѧدين             إذا. أخرىبعبارة  . )2(ملازماً له حسب ظروف الحال    

 أمѧا .  )3( يحتاج الى حق التقدم فقطوإنماالراهن ، فلا يحتاج الدائن المرتهن الى حق التتبع ،    

اج فѧي هѧذه الحالѧة الѧى         تѧ ح فان الѧدائن المѧرتهن ي      ،انتقلت ملكية العقار المرهون الى الغير      إذا

 .حق التتبع وحق التقدم

  

 إن بالنسبة الى مدى ظهور حق التتبع وحق التقدم فѧي الحقѧوق العينيѧة ، فѧنلاحظ         أما

 حق التتبع وحق التقدم يعتبران من مزايا الحقوق العينية       إنذهب الى   . )4( في الفقه  اًهناك رأي 

  .التبعية

                                                 
 انظر، إبѧراهيم المѧشاهدي ، المختѧار مѧن           .17/12/1992، تاريخ القرار    92/مدنية أولى /1401رقم القرار  )(1

لقѧѧѧانون المѧѧѧدني والقѧѧѧوانين الخاصѧѧѧة، الجѧѧѧزء الرابع،مطبعѧѧѧة الزمѧѧѧان، بغѧѧѧداد ،    قѧѧѧضاء محكمѧѧѧة التمييѧѧѧز ، قѧѧѧسم ا 
  .23،ص2000

محمѧد وحيѧد الѧدين سѧوار،        . 237سلامه ، دروس في التأمينѧات المدنيѧة، مѧصدر سѧابق، ص            احمد  .دانظر ،   ).(2
 .109الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق، ص

سѧليمان مѧرقس ،    .د. 75، ص 1988عينيѧة ، الطبعѧة الأولѧى ،         اسعد دياب ، أبحاث في التأمينات ال      .انظر، د  )(3
  . 202، ص 1959التأمينات العينية ، مطابع دار النشر للجامعات ، 

 . 14محمد المرسي زهرة ، مصدر سابق ، ص . انظر، د )(4
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 أم أصѧلية  الحقѧوق العينيѧة سѧواء آانѧت          إن الѧى    )1(بينما ذهب الرأي الغالب فѧي الفقѧه       

، والفارق بينهما ينحصر فقط في درجѧة ظهѧور          طي لصاحبها حق التتبع وحق التقدم     تبعية تع 

  .او وضوح آل من حق التتبع وحق التقدم 

الأصѧلية   الحقѧوق العينيѧة    إنالرأي الغالب في الفقѧه ، حيѧث         إليه  ونحن نؤيد ما ذهب     

حقوق علѧى الحقѧوق     صر هذه ال   تقت أنتتبع وحق التقدم ، دون      والتبعية تعطي لصاحبها حق ال    

الأصѧѧلية  الحقѧѧوق العينيѧѧة إنت محكمѧѧة التمييѧѧز فѧѧي العѧѧراق علѧѧى  أآѧѧد وقѧѧد . العينيѧѧة التبعيѧѧة

 ، أجنبѧي للمشتري ملاحقة المبيع عنѧدما يتعѧرض لѧه    ((  قضت إذتعطي لصاحبها حق التتبع     

  . )2())المبيع مشتري مقاضاة البائع او واضع اليد على لفيحق ل

 تبعية ، تعطي لصاحبها حѧق       أم أصلية آانت الحقوق العينية ، سواء      إنوبالرغم من   

 وضوحاً في الحقوق العينيѧة التبعيѧة ، والѧسبب فѧي ذلѧك               أآثر حق التتبع يكون     إن إلا. التتبع  

وان .  سѧѧلطة التѧѧصرف تبقѧѧى لمالѧѧك الѧѧشيء الѧѧوارد عليѧѧه الحѧѧق العينѧѧي التبعѧѧي إنيرجѧѧع الѧѧى 

قѧام   إذاوبالتѧالي   . الحق العيني التبعي لا يѧستطيع التѧصرف فѧي الѧشيء محѧل الحѧق                 صاحب  

المالك بالتصرف في الشيء الوارد عليه الحق العيني التبعي ونقل ملكيته الى شѧخص آخѧر،                

فان هذه التѧصرفات هѧي التѧي تحقѧق الحѧالات العمليѧة التѧي يلجѧأ فيهѧا صѧاحب الحѧق العينѧي                          

  . إليه يد المتصرف التبعي الى تتبع الشيء في 

 هѧو الѧذي يملѧك    الأصѧلي ، فان صاحب الحق العينѧي  الأصلية  في الحقوق العينية     أما

 يتѧصرف فѧي     أنسلطة التصرف فѧي الѧشيء محѧل الحѧق ، ولا يوجѧد شѧخص آخѧر يѧستطيع                     

 عمليѧѧة يباشѧѧر فيهѧѧا صѧѧاحب الحѧѧق  أمثلѧѧةالѧѧشيء ، وبѧѧذلك تظهѧѧر الѧѧصعوبة فѧѧي الكѧѧشف عѧѧن   

  . )3(لتتبع سلطته في االأصليالعيني 

  

                                                 
عبѧѧد القѧادر الفѧѧار، مѧѧصادر  .د . 445غنѧѧي حѧسون طѧѧه ، محمѧد طѧѧه البѧشير ،  مѧѧصدر سѧابق ، ص     .دانظѧر،   )(1

 محمد وحيد الدين سѧوار ، حѧق الملكيѧة فѧي ذاتѧه فѧي               . د . 17 ، ص  1998الالتزام، مكتبة دار الثقافة ، عمان ،        
نبيѧل إبѧراهيم سѧعد ، الحقѧوق العينيѧة الأصѧلية       .د. 13، ص1997القانون المدني ، مكتبѧة دار الثقافѧة ، عمѧان ،           

 . 10-9 ، ص2001أحكامها ومصادرها ، منشأة المعارف بالإسكندرية ، 
قضاء محكمѧة التمييѧز ، القѧرارات         . 20/3/1968 ، تاريخ القرار     1968حقوقية ،   / 115انظر، قرار رقم     )(2

أشѧار إليѧه ، عѧامر    . 226، ص 1971 ، المجلد الخامس ، دار الحريѧة للطباعѧة ، بغѧداد ،            1968الصادرة سنة   
 12 ، ص  2001ق جامعѧة النهѧرين ،       محمد علي،  مبدأ سريان العقد ، رسالة ماجѧستير مقدمѧة الѧى آليѧة الحقѧو                 

 ). 3(هامش
سѧمير عبѧد الѧسيد      . 131  مѧصدر سѧابق ، ص       الوجيز في الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة،       انظر، محمد طه البشير ،     )(3

  . Josserand op.cit, P.997وفي الفقه الفرنسي انظر،  .  244تناغو ،  مصدر سابق ، ص
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  المطلب الثاني

  شروط سريان حق التتبع في مواجهة الحائز

يستطيع الدائن المѧرتهن مباشѧرة حѧق التتبѧع والتنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي                    لكي  

 منهѧѧا يتعلѧѧق بالѧѧشخص الѧѧذي يباشѧѧر الѧѧدائن  ،مواجهѧѧة الحѧѧائز ، لا بѧѧد مѧѧن تѧѧوافر عѧѧدة شѧѧروط 

 القسم الآخر من الѧشروط  أمالعقار المرهون ، المرتهن حق التتبع في مواجهته وهو الحائز ل 

  .فيتعلق بحق الدائن المرتهن 

  : لى فرعين عنقسم هذا المطلب سولاجل بيان هذه الشروط ، 

  .  الشروط المتعلقة بالحائز - :الأولالفرع 

  .  الشروط المتعلقة بحق الدائن المرتهن -: الفرع الثاني 

  
  
  
  
  الأولالفرع 

  حائزالشروط المتعلقة بال
 الشخص صفة الحائز للعقار المرهون ، لا بد مѧن تѧوافر عѧدة شѧروط ،         بيكتسلكي  

   -: وهذه الشروط هي

  -:ي حق عيني آخر عليه قابل للرهن ملكية العقار المرهون او أإليه  تنتقل أن : أولاً
كية العقار المرهѧون آلѧه او       ملإليه   تنتقل   أنيشترط لاآتساب الشخص صفة الحائز        

 يكѧون الحѧق     أن أي حق عيني آخѧر عليѧه قابѧل للѧرهن ، والحكمѧة مѧن اشѧتراط                    أو،   منه جزءٍ

العيني الذي انتقل الى الحائز قابلاً للرهن تتمثѧل بѧان الغѧرض النهѧائي مѧن التتبѧع هѧو التنفيѧذ                        

         ѧذه    إذاعلى الحق في يد الحائز وبيعه بالمزاد العلني لاستيفاء دين الدائن المرتهن ، فѧت هѧآان

آحѧق  . لا يصح التعامل بها ولا يجوز بيعها بѧالمزاد العلنѧي            أنه   ، ف  رهنبلة لل الحقوق غير قا  

 )1(الارتفاق والاستعمال والسكنى، ولا يكون هناك معنى لتتبعها ولا يعѧد مѧن اآتѧسبها حѧائزاً                

والسبب في عدم اعتبار الѧشخص الѧذي يكتѧسب حѧق ارتفѧاق حѧائزاً هѧو ان حѧق الارتفѧاق لا                        
                                                 

سѧليمان مѧرقس ،      . 133  مѧصدر سѧابق ، ص       لعينيѧة التبعيѧة،   الوجيز في الحقѧوق ا    ، محمد طه البشير ،    انظر )(1
شنب، دروس في التأمينات العينيѧة والشخѧصية ، دار النهѧضة العربيѧة ،               محمد لبيب   .د. 205مصدر سابق ، ص   

 . 87، ص1974القاهرة ، 
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حѧال مѧن يكѧسب حѧق اسѧتعمال او      أيѧضاً  ، وهѧذا هѧو     دومخѧ  الم عقѧار يمكن بيعه مستقلاً عѧن ال     

 التنѧѧازل الأصѧѧلمѧѧا حقѧѧان شخѧѧصيان لѧѧصاحبهما ولا يجѧѧوز بحѧѧسب   نهحѧѧق سѧѧكنى ، وذلѧѧك لأ 

  . )1(عنهما للغير، ومن ثم لا يجوز بيعهما

 لا يكѧون  نه  الدائن المرتهن وان آان لا يستطيع تتبع هذه الحقوق لأ       إنولكن يلاحظ   

 يѧستطيع التنفيѧذ علѧى العقѧار فѧي مواجهѧة المѧدين الѧراهن باعتبѧاره                   هبعها ، فان  هناك معنى لتت  

  .)2(خالياً من هذه الحقوق

سب حقѧاً  عينيѧاً      تѧ  الشخص الѧذي يك    إن هو هل    ،وفي نطاق هذا الشرط يطرح تسأول     

  .؟ تبعياً او حقاً شخصياً يعد حائزاً للعقار المرهون 

 ѧѧواب عѧѧكنوالجѧѧشخص  ، ذلѧѧان الѧѧول بѧѧإذا نق ѧѧار   اآتѧѧى العقѧѧاً علѧѧاً تبعيѧѧاً عينيѧѧسب حق

 ، فان المرتهن حيازياً لا يعѧد حѧائزاً وذلѧك لان هѧذه الحقѧوق غيѧر قابلѧة                     اً حيازي اًرهنبوصفه  

فѧي هѧذه الحالѧة ، ان يقѧوم        وعلى الدائن المѧرتهن رهنѧاً تأمينيѧاً           . زاد العلني مللرهن والبيع بال  

 فѧي مواجهѧة المѧرتهن حيازيѧاً علѧى         نزع الملكية في مواجهة الراهن ولѧيس       إجراءاتتوجيه  ب

  .)3(الأخير العقار في حيازة إنالرغم من 

يعد حائزاً مѧن لѧم يكتѧسب سѧوى حѧق شخѧصي آالمѧستأجر والمѧشتري بعقѧد                     لاآذلك  

وبѧذلك فѧان الѧدائن    . )4(غير مسجل ومن لم يكتسب أي حѧق آواضѧع اليѧد الѧذي لѧم يتملѧك بعѧد            

  عقѧد  من تحت يد المѧستأجر ولѧو آѧان   المرهون رالمرتهن في هذه الحالة لا ينزع ملكية العقا       

نزع الملكية في مواجهة المدين الراهن،       إجراءات يتوجب عليه اتخاذ     وإنما،   مسجلاً الإيجار

وآذلك الحال بالنسبة الى المشتري بعقد غير مسجل ، ويلاحظ بان الدائن المرتهن وان آѧان                

 يطلب مѧن المѧستأجر   أن لا يستطيع أنه إلاله الحق في التنفيذ على العقار المرهون المؤجر،   

اشر عقѧد    إذا مسجل في سجل الرهن بموافقة المرتهن او         الإيجارتخلية العقار متى آان عقد      

آѧان العقѧار المرهѧون       إذا بعد تسجيل الرهن آذلك الحال       جاريالإحصل   إذا بموافقته   الإيجار

                                                 
غيѧر،  إذ يجوز لصاحب حق الاستعمال وحق السكنى النѧزول عѧن الحѧق لل   . الأصلهناك استثناء يرد على هذا    )(1
حالѧة   فѧي   التنازل مثبت في السند  الرسمي الذي أنشأ الحѧق ، وآѧذلك        له ذلك في حالة وجود شرط صريح يجيز      و

مѧدني عراقѧي    ) 1263( وجود مبرر قوي آما لو انتقѧل الموظѧف الѧى مكѧان آخѧر ، وهѧذا مѧا نѧصت عليѧه المѧادة                           
 مبѧرر  أو بنѧاء علѧى شѧرط صѧريح     إلا لا يجوز النѧزول للغيѧر عѧن حѧق الاسѧتعمال او عѧن حѧق الѧسكنى ،                   ((بقولها  
 )) . قوي
  . Josserand , op, cit n.1887 انظر،   )(2
 . 111انظر،  محمد وحيد الدين سوار،  الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق ، ص )(3
  العينيѧة والشخѧصية،  نبيل إبراهيم سѧعد ،  التأمينѧات     . 147انظر،  شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سابق ، ص             )(4
  . 111 صصدر سابق،م
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عѧد  يك فѧي سѧجل الѧرهن ، ف        لѧ مؤجراً بعقد رسمي ثابت التاريخ قبل تسجيل الرهن ولѧم يبѧين ذ            

زيد على ثلاث سنوات من     ي لاأئن المرتهن خلال مدة الرهن على        بحق الدا  اً نافذ جاريالإ اهذ

  .)1(الإيجارسريان عقد 

 يترتѧب  وإنمѧا قد لا يكتسب الشخص ملكية العقار المرهѧون   ،ومن الجدير بالملاحظة 

حالѧة يعѧد الѧشخص الѧذي تلقѧى      له حق منفعة عليه ، او يكتسب حق الرقبѧة فقѧط ، ففѧي هѧذه ال       

 أصѧلية هي حقوق عينية      حق المنفعة وحق الرقبة    إن  في ذلك هو    والسبب هذه الحقوق حائزاً  

  . )2(يجوز رهنها وبيعها بالمزاد العلني

ملكيѧѧѧة العقѧѧѧار إليѧѧѧه  تنتقѧѧѧل أنآѧѧѧان يѧѧѧشترط لاآتѧѧѧساب الѧѧѧشخص صѧѧѧفة الحѧѧѧائز    إذاو

 يحѧصل انتقѧال الملكيѧة       أنن الطبيعѧي    خر عليه قابل للѧرهن ، فمѧ       آالمرهون او أي حق عيني      

 يكѧѧون ذلѧѧك بيعѧѧاً او وصѧѧية او    أن آѧѧسب الملكيѧѧة ، ويѧѧستوي   أسѧѧباب بأحѧѧداو الحѧѧق العينѧѧي  

  .الخ ......مقايضة او شفعة 

 من طرق آسب الملكية تѧؤدي الѧى        اًأنواع ثمة   إنولكن يلاحظ في نطاق هذا الشرط       

 الѧذي يعطѧل حѧق التتبѧع ،      الأمѧر وهѧو    من التكѧاليف التѧي تثقلѧه،      العقار  ر  يزوال الرهن وتطه  

لان البيѧع بѧالمزاد العلنѧي يѧؤدي الѧى      . فمن اشترى شѧيئاً بطريѧق المѧزاد العلنѧي لا يعѧد حѧائزاً          

آذلك في حالة نزع ملكيѧة العقѧار المرهѧون          . انتقال الملكية الى المشتري محررة من الرهن        

 يتتبѧع العقѧار تحѧت يѧد الجهѧة      أن ، فلا يجوز للدائن المѧرتهن فѧي هѧذه الحالѧة     )3(للمنفعة العامة 

والسبب في ذلك يعود .  ينصب حقه على التعويض المستحق   وإنما. الحكومية نازعة الملكية  

ويعتبѧر  .  غير قابل للحجز والبيع أصبحومن ثم .  العقار قد اآتسب صفة الملك العام      إنالى  

ن واسѧتحقاق الѧدين      ممѧا يѧؤدي الѧى سѧقوط اجѧل الѧدي            وهوهذا من قبيل الهلاك بحكѧم القѧانون،       

 يقتѧѧضي المѧѧرتهن حقѧѧه مѧѧن البѧѧدل او التعѧѧويض المѧѧستحق فѧѧي مقابѧѧل نѧѧزع       ثѧѧمفѧѧوراً ، ومѧѧن 

  . الملكية

 حق التتبع يزول آذلك في حالة فقد الصفة العقارية للعقѧار             إن الى   الإشارةولابد من   

 وذلѧѧك فѧѧي حالѧѧة بيѧѧع العقѧѧار بالتخѧѧصيص مѧѧستقلاً عѧѧن العقѧѧار بطبيعتѧѧه وبيѧѧع المنقѧѧول بحѧѧسب 

 ففѧي هѧذه الحالѧة تتعطѧل سѧلطة التتبѧع             أنقاضهرهون وبيع   مالمآل، آما في حالة هدم العقار ال      

                                                 
 . 1971 لسنة 43 رقم من قانون التسجيل العقاري  ) 3 ، 2 ، 1/ 314( انظر،  المادة   )(1
   .359هادي العبيدي ،  مصدر سابق ، ص علي .دانظر،  )(2
، مѧصدر  10عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط، ج    . د. 148ق ، ص    بانظر، شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سا        )(3

 .257 ، التأمينات المدنية ، مصدر سابق ، ص هاحمد سلام. د. 410سابق، ص
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 حѧق   إلاعلى هذه المنقولات ، ولا يعد مشتريها حائزاً وليس للدائن المѧرتهن فѧي هѧذه الحالѧة                   

  .)1(لم يدفع بعد إذاالتقدم على ثمنها 

الى هذا الشرط بقولها    من القانون المدني العراقي     ) 2 / 1306( المادة  أشارت  وقد  

 الأسباب سبب من بأيبعد الرهن إليه   ويعتبر حائزاً للعقار المرهون ، آل من انتقلت          -2(( 

  . )2(........)) أي حق عيني آخر عليه قابل للرهن أوملكية هذا العقار، 

ل ملكيѧة العقѧار المرهѧون او أي حѧق      علѧى ضѧرورة انتقѧا   مصري القضاء الأآد  وقد  

حكѧم لمحكمѧة   عيني آخر عليه قابل للرهن لكي يكتسب الشخص صفة الحائز ، فقѧد جѧاء فѧي            

 مѧѧن قѧѧانون 626 المѧѧادة أوجبѧѧتالحѧѧائز فѧѧي التنفيѧѧذ العقѧѧاري الѧѧذي  (( بأنѧѧهالѧѧنقض المѧѧصرية 

 مѧن  2/ 1060ادة  آما عرفته المѧ  –المرافعات السابق إنذاره بدفع الدين او تخلية العقار هو          

 ملكيѧة العقѧار المرهѧون او أي     الأسѧباب  سѧبب مѧن      بѧأي إليѧه    آل من انتقلت     –القانون المدني   

 . )3(.........))حق عيني آخر عليه قابل للرهن 

  

   -:عدم توافر صفة المديونية في الحائز: ثانياً 
ؤولاً  يكѧѧون الحѧѧائز مѧѧس لاأ تتѧѧوافر فيѧѧه صѧѧفة المديونيѧѧة ، أي  ألايѧѧشترط فѧѧي الحѧѧائز  

 الممكѧѧن ن يكѧѧون مѧѧألا ، أخѧѧرىبعبѧѧارة . )4(مѧѧسؤولية شخѧѧصية عѧѧن الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن

  .)5(ه بمقتضى حق الضمان العامأمواللدائن المرتهن التنفيذ على جميع ل

لكيѧة العقѧار المرهѧون مѧسؤولاً مѧسؤولية شخѧصية            مآان الشخص الѧذي اآتѧسب        إذاف

 يعѧد حѧائزاً للعقѧار، ومѧن ثѧم فѧان الѧدائن          عن الѧدين المѧضمون بѧالرهن، فѧان هѧذا الѧشخص لا             

حقه فѧي الѧضمان العѧام علѧى     أساس نزع الملكية من تحت يده على   إجراءاتالمرتهن يباشر   

  .  مدينه ، ولا يحتاج الدائن في هذه الحالة الى مباشرة حق التتبع في مواجهته أموال جميع 

 هѧѧذا الѧѧشخص نإوالѧѧسبب فѧѧي عѧѧدم اآتѧѧساب هѧѧذا الѧѧشخص لѧѧصفة الحѧѧائز يعѧѧود الѧѧى  

 نѧافى ه تجѧاه الѧدائن المѧرتهن ، وللحѧائز مѧن الحقѧوق مѧا يت       أمواليلتزم بضمان الدين في جميع  

                                                 
 .135 مصدر سابق، صالوجيز في الحقوق العينية التبعية،انظر، محمد طه البشير، )(1
 .)موافق(مدني مصري) 2/ 1060( ، والمادة )موافق(مدني جزائري ) 911( انظر، تقابلها المادة ) (2
أشѧѧار إليѧѧه ، سѧѧعيد    ) 1153 ص 25 س 1974/ 22/10لѧѧسة  ق ج39 سѧѧنة 371الطعѧѧن رقѧѧم  ( انظѧѧر، ) (3

 .638احمد شعله ،  مصدر سابق ، ص
إن الالتѧѧزام المѧѧدني يتѧѧضمن عنѧѧصرين ، عنѧѧصر المديونيѧѧة وعنѧѧصر المѧѧسؤولية وان التѧѧزام الحѧѧائز بالѧѧدين        )(4

 .المضمون بالرهن يقوم على عنصر المسؤولية دون عنصر المديونية 
 الѧوافي فѧي شѧرح القѧانون المѧدني ، الجѧزء الرابѧع ، فѧي الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة ،            انظر، سليمان مرقس ،      )(5

 .76اسعد دياب ،  مصدر سابق ، ص.293، ص1995حبيب إبراهيم الخليلي، .الطبعة الثالثة ، تنقيح د
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 يمنع التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون مѧن خѧلال دفѧع الѧدين الѧى                    أن الحائز   بإمكان إذمع ذلك ،    

نين  يقوم بتحرير العقار من الѧرهن ، وذلѧك بعѧرض قيمتѧه علѧى الѧدائ                 أنالدائن المرتهن ، او     

  .المرتهنين 

 حقوق الحائز بѧدفع الѧدين وتحريѧر العقѧار مѧن الѧرهن تتنѧافى مѧع                   إن ،   أخرىبعبارة  

 لا يتمتѧع بѧصفة الحѧائز        أنلذلك يجѧب    . )1(هأموالالتزام هذا الشخص بضمان الدين في جميع        

ملكيѧة العقѧار المرهѧون ، او أي حѧق عينѧي      إليѧه  واستناداً الى ذلك ، لا يعد حائزاً من انتقلѧت    

عليه متى آان هذا الشخص مسؤولاً مسؤولية شخѧصية عѧن الѧدين ، آمѧا هѧو الحѧال بالنѧسبة                      

 ثѧم   واحѧد فقѧد يتعѧدد المѧدينون بѧدين      .  متضامناً او غير متضامن      نللشريك في الدين سواء آا    

يقوم احدهم برهن عقاره ضماناً لهذا الدين ، وبعد تسجيل الرهن يقوم ببيѧع العقѧار المرهѧون                 

، فهذا المدين لا يعد حائزاً للعقار المرهون ، سواء آان متѧضامناً مѧع المѧدين                 الى مدين آخر    

 مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين مѧѧسؤولية  أنѧѧه والѧѧسبب فѧѧي ذلѧѧك يعѧѧود الѧѧى  . الѧѧراهن او غيѧѧر متѧѧضامن 

اخѧѧذ علѧѧى عاتقѧѧه وفѧѧاء ديѧѧن المѧѧدين للѧѧدائن المѧѧرتهن لا   إذاوبѧѧذلك فѧѧان الѧѧشخص . )2(شخѧѧصية

   .)3(لعقار المرهون حائزاً بالنسبة الى ذلك الدائنملكية اإليه انتقلت  إذايعتبر 

، لا يعѧد حѧائزاً الكفيѧل الشخѧصي للѧدين ، والكفيѧل العينѧي الѧذي قѧدم                     من جانب آخѧر     

  .)4( العقار لضمان الوفاء بالدينبإرادته

 ذا، وهأصلاً هو المالك له    وإنماملكية العقار المرهون ،     إليه  فالكفيل العيني لم تنتقل     

  .  يتمتع بصفة الحائزما يجعله لا

 مѧѧسؤول نѧѧه  الكفيѧѧل العينѧѧي لا يعѧѧد حѧѧائزاً لأ   إنالѧѧى . )5( الفقѧѧهفѧѧيوقѧѧد ذهѧѧب رأي  

شخصياً في مواجهة الدائن المرتهن عن الدين المضمون بالرهن ، ويمكن القول بѧان الكفيѧل                

 مسؤول مѧسؤولية عينيѧة      وإنماالعيني ليس مسؤولاً مسؤولية شخصية تجاه الدائن المرتهن ،          

ѧѧدين  فѧѧاء بالѧѧضمان الوفѧѧه لѧѧا رهنѧѧدود مѧѧى  . )6(ي حѧѧد علѧѧا يؤآѧѧسؤوليإنوممѧѧة ، ته مѧѧه  عينيѧѧأن 

                                                 
 .361هادي العبيدي ،  مصدر سابق ، صعلي .دانظر،  )(1
  . 88شنب ،  مصدر سابق ، صمحمد لبيب .دانظر،  )(2
التأمينات سليمان مرقس،.دحكم أشار إليه ،  . 104 ، ص 600 ، 1948 ابريل 15 مختلط انظر، استئناف )(3

 .208 مصدر سابق ، ص العينية،
حسين عبѧد    .360هادي العبيدي ، مصدر سابق ، ص      علي  .د. 148، مصدر سابق ، ص      ريدحشاآر ناصر    )(4

 . 532اللطيف  حمدان ، مصدر سابق ، ص
 . 112نبيل إبراهيم سعد ،  التأمينات العينية والشخصية ، مصدر سابق ، صر، انظ )(5
 . مدني عراقي ) 1300(انظر، المادة  )(6
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 يتخلى عن العقار المرهون ، ويجري التنفيذ على العقار في هذه الحالة تحѧت يѧد                 أنيستطيع  

  .)1(ه المحكمةنالحارس الذي تعي

 العقѧѧار لѧѧذلك فѧѧان عѧѧدم اعتبѧѧار الكفيѧѧل العينѧѧي حѧѧائزاً يرجѧѧع الѧѧى عѧѧدم انتقѧѧال ملكيѧѧة      

   .أصلاً هو المالك له وإنما، إليه المرهون 

لا يعѧѧد مѧѧسؤولاً  الحѧѧائز إنالѧѧى  أشѧѧار بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي فقѧѧد  أمѧѧا

إذ مѧدني عراقѧي،     ) 2 / 1306(  الدين ، وهذا ما نصت عليѧه المѧادة           مسؤولية شخصية عن  

  )).وثق بالرهن  يكون مسؤولاً مسؤولية شخصية عن الدين المأندون (( نصت 

 مسؤولية الحѧائز عѧن الѧدين المѧضمون بѧالرهن هѧي ليѧست           إن القضاء على    أآد  وقد  

 المبѧѧادىء القانونيѧѧة التѧѧي قررتهѧѧا محكمѧѧة الѧѧنقض      ىإحѧѧدمѧѧسؤولية شخѧѧصية فقѧѧد جѧѧاء فѧѧي     

الحائز في التنفيذ العقاري هو من اآتѧسب ملكيѧة عقѧار مرهѧون او حقѧاً                 (( المصرية ما يأتي    

 أنب سند مسجل سѧابق فѧي تѧسجيله علѧى تѧسجيل تنبيѧه نѧزع الملكيѧة ودون         عينياً عليه بموج  

  .)2(......))يكون مسؤولاً شخصياً عن الدين المضمون بالرهن 

 صѧفة  سب العقѧار ترفѧع عѧن مكتѧ   صѧفة المديونيѧة   بان ومن خلال ما تقدم يمكن القول   

)) صفة المديونيѧة    (( ىالأولزالت عنه الصفة     إذا إلا ،   الأخيرةالصفة  إليه  الحائز، ولا تعود    

 لا أنѧه  ملكيѧة العقѧار المرهѧون ، ف   إليѧه   مѧن الѧدين ثѧم انتقلѧت     اًآان الشخص قد آفل جѧزء      إذاف

زالѧت صѧفة المديونيѧة بانقѧضاء         إذا مѧسؤول عѧن جѧزء مѧن الѧدين ، ولكѧن               نѧه   يعد حائزاً ، لأ   

هѧذه الحالѧة تعѧود     للѧدائن ، ففѧي     المكفѧول  ، في حالة قيامه بدفع الجѧزء         فيلاًآباعتباره  التزامه  

  .صفة الحائز وتثبت له جميع حقوق الحائزإليه 

  :  تسجيل سند الحائز -: ثالثاً 
 يقوم بتسجيل العقد الذي يترتѧب علѧى         أن صفة الحائز،     الشخص يشترط لكي يكتسب  

  .)3(تسجيله انتقال ملكية العقار المرهون او الحق العيني الوارد عليه الى الحائز

لѧم يѧسجل عقѧد      ي   ببيѧع العقѧار المرهѧون الѧى مѧشتر          قѧام إذا  راهن  وبذلك فان المدين ال   

ويحѧق للѧدائن المѧرتهن    .  لم يѧسجل عقѧده      نه  وذلك لأ . البيع ، فان هذا الشخص لا يعد حائزاً         

                                                 
 . مدني آويتي ) 2 / 991(مدني مصري ، والمادة ) 2 / 1051( انظر، المادة  )(1
سѧѧعيد . ، دأشѧѧار إليѧѧه) 1985ص 4 ع 17 س 27/12/1966 ق جلѧѧسة 33 سѧѧنة 96الطعѧѧن رقѧѧم ( انظѧѧر، )(2

  . 637احمد شعله، مصدر سابق ، ص
ر ناصѧѧر حيѧѧدر،  مѧѧصدر آشѧѧا . 449 محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ،  مѧѧصدر سѧѧابق ، ص ،غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه . دانظѧѧر، )(3

الدين شمس .د. 111نية التبعية ، مصدر سابق ، صمحمد وحيد الدين سوار ،  الحقوق العي . 148سابق، ص 
  . 317الوآيل ،  مصدر سابق ، ص
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زال مملوآѧѧاً للمѧѧدين  يѧѧ العقѧѧار لا إن يحѧѧتج بحقѧѧه فѧѧي مواجهتѧѧه ، ويعتبѧѧر   أنفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة  

عقѧار المرهѧون لѧيس فѧي مواجهѧة المѧشتري الѧذي لѧم                الراهن وبالتالي يحق لѧه التنفيѧذ علѧى ال         

  . في مواجهة المدين الراهن وإنمايسجل عقده، 

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني  ) 2 / 1306(  هѧѧذا الѧѧشرط لѧѧم تѧѧنص عليѧѧه المѧѧادة   إنويلاحѧѧظ 

فهѧذه  .  هѧو مѧستفاد ضѧمناً مѧن نѧص هѧذه المѧادة             وإنمѧا العراقي، عند تحديدها لشروط الحѧائز،       

ملكية العقار المرهون او أي حق عيني آخر       إليه  ائز هو من انتقلت      الح إنالمادة نصت على    

 أن انتقѧال الملكيѧة او الحѧق العينѧي الѧى الحѧائز يѧستلزم                 إنعليه قابѧل للѧرهن ،ومѧن الطبيعѧي          

وقيѧѧام الحѧѧائز بتѧѧسجيل عقѧѧده آѧѧافٍ لاآتѧѧساب صѧѧفة الحѧѧائز،     . )1(يقѧѧوم الحѧѧائز بتѧѧسجيل عقѧѧده  

. ع يѧده علѧى العقѧار المرهѧون    ضقد و)) الحائز((إليه    يكون المتصرف  أنوبالتالي لا يستلزم    

  . لان المهم هو انتقال الملكية وليس وضع اليد

 الحѧѧائز فѧѧي إن(( قالѧѧت إذوقѧѧد قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصرية بهѧѧذا الخѧѧصوص ،   

التنفيذ العقاري هو مѧن اآتѧسب ملكيѧة عقѧار مرهѧون او حقѧاً عينيѧاً عليѧه يجѧوز رهنѧه وذلѧك                          

  . )2(....)) في تسجيله على تسجيل تنبيه نزع الملكيةبموجب سند مسجل سابق

اآتѧساب الحѧائز للحѧق بعѧد تѧسجيل الѧرهن وقبѧل تѧسجيل قѧرار الحجѧز علѧى                  : رابعاً  
 تكѧѧѧون ملكيѧѧѧة العقѧѧѧار أنيѧѧѧشترط لا آتѧѧѧساب الѧѧѧشخص صѧѧѧفة الحѧѧѧائز،   -: المرهѧѧѧون العقѧѧѧار

رهن وقبѧل تѧسجيل تنبيѧه     بعد تسجيل ال  إليه المرهون ، او الحق العيني الوارد عليه قد انتقلت        

  . )3(نزع الملكية في القانون المصري

انتقلت الى الشخص قبل تسجيل الѧرهن ، فѧان الѧدائن المѧرتهن      إذاوبذلك فان الملكية   

 إذالتتبѧع،   إجѧراءات  يحتج بحقه في مواجهته ، ولا يكون له الحق فѧي مباشѧرة        أنلا يستطيع   

  . ر صفة الحائز  عدم نفاذ الرهن في حق الغير ينفي عن الغيإن

زع الملكيѧة ففѧي هѧذه       نѧ بعѧد تѧسجيل تنبيѧه       إليѧه   انتقلت الملكيѧة الѧى المتѧصرف         إذا أما

 يتجاهѧل   أنفي حق الѧدائن المѧرتهن ، وللѧدائن المѧرتهن            إليه  الحالة لا يسري حق المتصرف      

 فѧي   أمѧا التصرف، وان ينفѧذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي مواجهѧة الѧراهن باعتبѧاره مالكѧاً لѧه،                       

 إشѧارة الѧرهن وقبѧل وضѧع        تѧسجيل    بعѧد  يكتѧسب الحѧائز الحѧق        أنفيѧشترط   . نون العراقي   القا
                                                 

 . من قانون التسجيل العقاري ) 3/2( مدني عراقي ، والمادة ) 508( ظر، المادة ان )(1
 احمد دي سع،أشار إليه ) 720 ص 2ع 21 س 1970/ 4 / 28 ق جلسة 26 سنة 115انظر، الطعن رقم  )(2

  .638شعله ، مصدر سابق ، ص 
، سѧѧلامه احمѧѧد .د.112، ص انظѧѧر، محمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار، الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق         )(3

  .259التأمينات المدنية، مصدر سابق، ص
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الѧشخص ملكيѧة العقѧار المرهѧون او أي حѧق عينѧي         اآتسب   إذاالحجز على العقار، وبالتالي ف    

آخر عليه قابل للرهن قبل تسجيل الѧرهن علѧى سѧجل العقѧار فѧلا يكѧسب هѧذا الѧشخص صѧفة                

 اآتѧسب الحѧق    نѧه    وذلѧك لأ   ه يحѧتج بحقѧه فѧي مواجهتѧ        أنتهن  الحائز و لا يستطيع الدائن المѧر      

  .قبل تسجيل المرتهن لحق الرهن

اآتѧѧسب الѧѧشخص ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون او أي حѧѧق عينѧѧي آخѧѧر عليѧѧه قابѧѧل    إذا أمѧѧا

 الحجز على العقار ، فѧان هѧذا الѧشخص لا يعѧد حѧائزاً ولا ينفѧذ حقѧه                     إشارةع  ضللرهن بعد و  

 على العقار في مواجهѧة      ذينف المرتهن تجاهل هذا التصرف والت      وللدائن ،تجاه الدائن المرتهن  

 يكѧون    الحجѧز لا   إشѧارة وبذلك فان أي تصرف يقѧع علѧى العقѧار بعѧد وضѧع               . المدين الراهن   

من قانون التنفيذ بقولها   )  ثانياً 86( نافذاً في حق الدائن المرتهن  وهذا ما نصت عليه المادة            

 الحجѧز بѧدون موافقѧة مديريѧة         إشѧارة قѧار ، بعѧد وضѧع         أي معاملѧة علѧى الع      إجراءلا يحق   (( 

إذا وقѧع عقѧد     ((وبهѧذا الخѧصوص قѧضت محكمѧة التمييѧز بأنѧه           )).التنفيذ التي وضعت الحجѧز      

  .)1())البيع بعد تاريخ وضع الحجز فلا يعتبر البيع نافذاً بحق الحاجز

الغيѧر  وبذلك فان عدم نفاذ ما تلقاه الغير من حق فѧي حѧق الѧدائن المѧرتهن ينفѧي عѧن                 

  .أيضاًصفة الحائز 

 اسѧتوجبت محكمѧة الѧنقض المѧصرية     إذهѧذا الѧشرط   على  القضاء المصري    أآد  وقد  

 يكون سند ملكيته اسѧبق      أنلاعتبار الشخص حائزاً وبحسب ما جرى به قضاء هذه المحكمة           

 وعلѧى  –والحائز هو    ((أحكامها قضت في احد     إذفي التسجيل من تسجيل تنبيه نزع الملكية        

تبعѧي او    آل من اآتسب ملكية العقѧار المثقѧل بحѧق عينѧي              – به قضاء هذه المحكمة      ما جرى 

  .)2(.......))حقاً عينياً عليه بموجب سند سابق في تسجيله على تسجيل تنبيه نزع الملكية

  
  الفرع الثاني

  الشروط المتعلقة بحق الدائن المرتهن
  

                                                 
، أشѧѧار إليѧѧه، عبѧѧد الѧѧرحمن العѧѧلام، المبѧѧادىء     1954-8-15، تѧѧاريخ القѧѧرار  1954-ح1119رقѧѧم القѧѧرار   )(1

 .318،ص1957القضائية، القسم المدني، 
 سعيد احمѧد  ، إليهأشار ) 1678 ص 34 س 1983/ 11 / 24 ق جلسة   41 سنة   75الطعن رقم   ( انظر،   )(2

  . 639شعله ،  مصدر سابق ، ص
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عيني تبعي يتمثل بالرهن ،      الدائن المرتهن له حقاً شخصياً هو الدين يضمنه حق           إن

مايѧة هѧذا الحѧق تتمثѧل بحѧق التتبѧع الѧذي يعطѧى للѧدائن المѧرتهن فѧي حالѧة                        حوان الوسيلة في    

  )) .الحائز(( آخرشخص ون من ذمة الراهن الى ذمة هخروج العقار المر

 شروط في حق الدائن المرتهن ، لكي يستطيع التنفيذ علѧى  دةوعليه لابد من توافر ع 

  :ن في حالة انتقاله الى الحائز ، وهذه الشروط هيالعقار المرهو

  

  

  

   

   -: حلول اجل الدين المضمون بالرهن- : أولاً
 الغرض من حق التتبѧع هѧو التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي مواجهѧة الحѧائز، ولا                       إن

   .)1(حل اجل الدين المضمون إذا إلايكون التنفيذ ممكناً 

  

عد ، فلا يجوز للدائن المرتهن التنفيѧذ علѧى العقѧار            لم يحل ب   إذاوبذلك فان اجل الدين     

بمقتضى حقه المؤجل ، وتظهر هنا صفة التبعية لحѧق الѧرهن ، وآونѧه يѧستمد صѧفات الѧدين        

يحѧѧق للѧѧدائن المѧѧرتهن آѧѧان الѧѧدين معلقѧѧاً علѧѧى شѧѧرط او مѧѧؤجلاً ، فѧѧلا   إذاالمѧѧضمون ، وعليѧѧه 

المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارت هѧѧذا مѧѧا  و. الأجѧѧللѧѧم يتحقѧѧق الѧѧشرط او يحѧѧل     التتبѧѧع مѧѧا اسѧѧتعمال حѧѧق  

 ينѧѧزع ملكيѧѧة أنيجѧѧوز للمѧѧرتهن عنѧѧد حلѧѧول اجѧѧل الѧѧدين ((مѧѧدني عراقѧѧي بقولهѧѧا ) 1306/1(

  .)2( .......))العقار المرهون رهناً تأمينياً في يد الحائز لهذا العقار

رية ، بان الدائن المѧرتهن لا يحѧق لѧه مباشѧرة حѧق               صمحكمة النقض الم  أشارت  وقد  

للѧѧدائن المѧѧرتهن حѧѧق عينѧѧي علѧѧى العقѧѧار ((..... قѧѧضت إذلѧѧول اجѧѧل الѧѧدين ،  عنѧѧد حإلاالتتبѧѧع 

                                                 
محمد وحيد الدين سوار ،  الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة ،    . 146انظر، شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سابق ، ص    )(1

،  التأمينѧات المدنيѧة ، مѧصدر    سѧلامه  احمد .د . 75اسعد دياب ،  مصدر سابق ، ص     . 110مصدر سابق ، ص   
 Josserand . op , cit ,p.1011 ; Aubry et Rauالفرنسي انظѧر ،   وفي الفقه  .261صسابق ، 

, op, cit ,P.590. 
للدائن المرتهن رهناً تأمينياً حق تتبع العقار المرهون فѧي          (( مدني أردني إذ نصت     ) 1352( تقابلها المادة    )(2

مѧѧѧدني ) 1060( لمѧѧѧادة ،  ا))   يѧѧѧد أي حѧѧѧائز لѧѧѧه لاسѧѧѧتيفاء دينѧѧѧه عنѧѧѧد حلѧѧѧول اجѧѧѧل الوفѧѧѧاء بѧѧѧه طبقѧѧѧاً لمرتبتѧѧѧه     
  )  .موافق(مدني جزائري) 911(والمادة ). موافق(مصري
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 ينѧزع ملكيѧة العقѧار المرهѧون         أنة التتبع فيحق له عند حلول اجل الدين         يالمرهون يخوله مز  

  . )1(......))في يد الحائز لهذا العقار 

 للѧѧدائن المѧѧرتهن أي حѧѧق علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون قبѧѧل حلѧѧول اجѧѧل الѧѧدين،     ولا يكѧѧون

الѧѧضرورية للمحافظѧѧة علѧѧى المرهѧѧون مѧѧن الهѧѧلاك او     جѧѧراءاتسѧѧتثناء حقѧѧه فѧѧي اتخѧѧاذ الإ  با

و يجѧѧب الملاحظѧѧة الѧѧى ان الѧѧدائن المѧѧرتهن لا يباشѧѧر   . هѧѧدد سѧѧلامتهالتعيѧѧب ، او أي خطѧѧر ي

التنفيذ على العقار المرهون لمجرد حلول اجل الدين ، فقѧد يحѧل اجѧل الѧدين ويقѧوم        إجراءات

  .)2( الدائن المرتهنالمدين بوفاء الدين الى 

حѧل   إذاوبذلك فان حق الѧدائن المѧرتهن فѧي التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون لا يبѧدأ الا           

اجل الѧدين ، وامتنѧع المѧدين عѧن الوفѧاء ، ففѧي هѧذه الحالѧة يѧستطيع الѧدائن المѧرتهن مباشѧرة                           

لѧѧى نѧѧزع ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون وبيعѧѧه بѧѧالمزاد العلنѧѧي واسѧѧتيفاء دينѧѧه متقѧѧدماً ع      إجѧѧراءات

  . المرتبةفي المرتهنين التالين له والدائنينالدائنين العاديين 

فѧان الحѧائز يѧستفيد       )) de'laidegrace((  قѧضائياً    أجѧلاً  نحَآان المدين قѧد مѧُ      إذاو

  . )3( الممنوح للمدينالأجل  من هذا 

حل اجѧل الѧدين أيѧاً آѧان سѧبب هѧذا الحلѧول ، فѧان الѧدائن المѧرتهن يѧستطيع                         إذاولكن  

  ويحل اجل الدين في حالة . التتبع والتنفيذ على العقار في مواجهة الحائز  إجراءات مباشرة

 إذا او موته  وآذلك      إعساره المدين او    إفلاسفي حالة   وآذلك  . )4(الأجلنزول الراهن عن    

لدائن من تأمينات ، وآذلك عدم تقديم المدين مѧا وعѧد الѧدائن              ل أعطىاضعف المدين بفعله ما     

  .)5(ميناتبتقديمه من تأ

 بالنѧѧسبة للمѧѧدين او تنѧѧازل هѧѧذا الأجѧѧل  وبѧѧذلك يتѧѧضح بѧѧان الحѧѧائز يѧѧضار مѧѧن سѧѧقوط 

  . الأجل لا يضار من سقوط أنه  عنه على عكس الكفيل فالأخير

                                                 
أشѧار إليѧه ، سѧعيد احمѧد         ) 1678 ص   34 س   24/11/1983 ق جلѧسة     41 سѧنة    75الطعن رقѧم    ( انظر،   )(1

  .639شعله،  مصدر سابق ، ص
  . 351هادي العبيدي ،  مصدر سابق ، صعلي .د انظر،)(2
كن،  شرح   زهدي ي . 132مصدر سابق ، ص      الوجيز في الحقوق العينية التبعية،     محمد طه البشير ،   انظر،   )(3

شاآر ناصر حيدر ،  مѧصدر    .  173، ص 1973قانون الملكية الموسع ، التأمينات العقارية ، دار النهار للنشر،           
 .146سابق ، ص

لهذا الطѧرف ان ينѧزل     وإذا تمخض الأجل  لمصلحة احد الطرفين جاز         (( مدني عراقي   ) 294( نصت المادة    )(4
 )) . عنه بإرادته وحده 

 .مدني عراقي ) 295( انظر، المادة  )(5
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 ѧرة             إذافѧستطيع مباشѧرتهن يѧدائن المѧان الѧه ، فѧدين عنѧازل المѧدين او تنѧل الѧقط اجѧس

 الأجѧل   الحائز يضار من سѧقوط       إنآد على   التنفيذ في مواجهة الحائز ، وهذا ما يؤ        إجراءات

او تنازل المѧدين عنѧه، والѧسبب فѧي ذلѧك يعѧود الѧى عѧدم وجѧود علاقѧة شخѧصية بѧين الحѧائز                            

. إليѧه  مѧسؤولية الحѧائز يكمѧن فѧي انتقѧال ملكيѧة العقѧار المرهѧون                أسѧاس    إنوالمرتهن، حيث   

، فѧلا يكѧون لѧه مѧن          الأجѧل    يتضرر مѧن سѧقوط       أنه  اً للمرتهن وعلى ذلك ف    نفالحائز ليس مدي  

قѧضى القѧانون     إذا إلا)) المѧدين الѧراهن      (( من الشخص الذي نقل الملكيѧة إليѧه        أآثرالحقوق  

  .بغير ذلك

 أو تنѧازل     بالنسبة للمѧدين   الأجل   لا يتضرر من سقوط      أنه   بالنسبة الى الكفيل ، ف     أما

تѧه بهѧذا العقѧد،    حيѧث تتحѧد حقوقѧه والتزاما      .لان مصدر التزامѧه هѧو عقѧد الكفالѧة         ،  الأخير عنه 

  . )1(وما يتضمنه الالتزام المضمون من حقوق أخرى

    ѧѧاك اتفѧѧون هنѧѧدين ويكѧѧل الѧѧل اجѧѧد يحѧѧى   اوقѧѧرتهن علѧѧراهن والمѧѧين الѧѧك أنق بѧѧيتمل 

       ѧراهن          دينالمرتهن العقار المرهون عند حلول اجل الѧدين الѧام المѧدم قيѧه  وعѧبوفائ.  ѧان   إذافѧآ

مѧѧرتهن فѧѧي مقابѧѧل دينѧѧه عنѧѧد حلѧѧول  هنѧѧاك شѧѧرط فѧѧي عقѧѧد الѧѧرهن يقѧѧضي بتمليѧѧك المرهѧѧون لل 

المرهѧون عنѧد عѧدم    شرط تملك (( عن الوفاء ، فان هذا الشرط يسمى ن وامتناع المدي الأجل  

 عقѧد الѧرهن  فيبقѧى    أماوهو شرط باطل ، )) clase de pacte commissoireالوفاء 

ه لѧѧق الѧѧرهن مѧѧن صѧѧاحبه الѧѧذي رهنѧѧه لѧѧغلا ي((ه الحѧѧديث الѧѧشريف أآѧѧد وهѧѧذا مѧѧا . )2(صѧѧحيحاً

  . )3())غنمه وعليه غرمه

لا  ((  نѧصت  إذ،) 1301 (   الѧى ذلѧك القѧانون المѧدني العراقѧي فѧي المѧادة              راأشѧ وقد  

لق الرهن ، فيقع باطلاً آل اتفاق يجعل للمرتهن الحق عند عدم استيفاء الѧدين وقѧت حلѧول     غي

  .)4(...)) يتملك العقار المرهون رهناً تأمينياً بالدين ، او أي ثمن آانأناجله في 

 يطلѧѧب مѧѧن المحكمѧѧة غلѧѧق الѧѧرهن  أن للѧѧدائن أجѧѧاز الإنكليѧѧزي القѧѧانون نأبѧѧويلاحѧѧظ 

))foreclosure ((  ن نع المدين الراهن    توذلك عندما يمѧدين    عѧسديد الѧة       ، تѧة موافقѧي حالѧوف 

                                                 
عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي،  مѧѧصدر سѧѧابق ،  . 111 -110نبيѧѧل إبѧѧراهيم سѧѧعد ،  مѧѧصدر سѧѧابق ، ص  .انظѧѧر،د)(1
  .394ص
ر سѧابق ،  كѧن ،  مѧصد    يزهѧدي    . 429محمد طه البѧشير ،  مѧصدر سѧابق ، ص             ،  غني حسون طه    .دانظر،   )(2
  .Josserand , op,cit , N .28وفي الفقه الفرنسي انظر ،   .240ص
 . 265 ، الجزء الخامس ، ص الأخيرة ، الطبعة الأخباري ،  نيل الاوطار ، شرح منتقى ن الشوآا)(3
مѧن  ) 256(والمادة) موافق(مدني سوري ) 1061(، والمادة) موافق(مدني أردني ) 1343(تقابلها المادة   )(4
 ).موافق(1976لة الحقوق العينية التونسية لسنةمج
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المحكمة على طلب الدائن فѧان المѧدين يحѧرم مѧن فѧك الѧرهن ويѧؤول المѧال المرهѧون للѧدائن                     

  .)1(وفاءاً لحقه

لا يجѧѧوز الاتفѧѧاق  ((أنѧѧه، قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض الѧѧسورية با الѧѧشرط هѧѧذوبخѧѧصوص

وهذا من النظام   )  مدني   1061م  (  يبقى المرهون في حال عدم الوفاء ملكاً للدائن            أنعلى  

 يكون صѧحيحاً    أنه   حصل بعد حلول اجل الدين ف      إذاولكن يلاحظ بان هذا الاتفاق       .)2())العام

 لѧم يѧرد فѧي عقѧد         إذا((  قالѧت    إذف المدنية في بيѧروت ،       محكمة الاستئنا إليه  أشارت  وهذا ما   

الѧѧرهن بنѧѧد يخѧѧول الѧѧدائن تملѧѧك المرهѧѧون بѧѧدون اسѧѧتعمال الطѧѧرق القانونيѧѧة فѧѧلا يكѧѧون هنѧѧاك    

 الاتفѧاق الجديѧد علѧى       إناحتيال على القانون لتملك العقار ولا مخالفة للنظام العام فضلاً عѧن             

حѧسب الأصѧول هѧو صѧحيح مѧن الوجهѧة             العѧوض بموجѧب عقѧد لا حѧق مѧسجل             بأداء اءيفالإ

   . )3( ))اء وصفة التجديديفالقانونية وله صفة الإ

 جѧراءات وقد يتفق الراهن والمѧرتهن آѧذلك علѧى ان يѧتم وفѧاء الѧدين دون مراعѧاة الإ         

المقررة في القانون ، فان هذا الاتفاق يكون باطلاً ، آما لو تم الاتفاق على ان يحѧصل البيѧع                    

 ولكѧѧن دون تѧѧدخل دائѧѧرة التѧѧسجيل المزايѧѧدةمزايѧѧدة ، او يѧѧتم بطريѧѧق بطريقѧѧة وديѧѧة مѧѧن غيѧѧر 

، و أي clause de voie pareeفهѧذا الѧشرط يѧسمى شѧرط الطريѧق الممهѧد      ، العقѧاري  

ѧѧѧاطلاً ااتفѧѧѧون بѧѧѧه يكѧѧѧى خلافѧѧѧادة   ق علѧѧѧه المѧѧѧصت عليѧѧѧا نѧѧѧذا مѧѧѧي ) 1301( وهѧѧѧدني عراقѧѧѧم

انون حتѧѧى لѧѧو آѧѧان هѧѧذا   أو فѧѧي بيعѧѧه دون مراعѧѧاة الإجѧѧراءات التѧѧي فرضѧѧها القѧѧ    .((..بقولهѧѧا

   )). الاتفاق قد ابرم بعد الرهن

 إجѧراءات وان السبب في بطلان هذه الشروط ، يرجع الى ان القѧانون عنѧدما وضѧع                 

التنفيذ على العقار المرهون ، فقد عمل على تحقيق مصلحة آل من الراهن والدائن المرتهن          

 أنيخѧѧشى  جѧѧراءات هѧѧذه الإوبمѧѧا يحقѧѧق التѧѧوازن بѧѧين المѧѧصالح المتعارضѧѧة ، فعѧѧدم مراعѧѧاة  

              ѧشروط ، فالقѧذه الѧاؤه بهѧه رضѧزع عنѧد صيكون الدائن المرتهن قد استغل حاجة الراهن وانت

   .)4(من هذه الشروط  ، هو حماية الراهن من استغلال المرتهن له

   -: يكون الرهن سارياً في مواجهة الحائز إنيجب : ثانياً 
                                                 

هѧادي العبيѧدي ،  مѧصدر    علѧي  .د،   أشѧار إليѧه   .Smith and keenan's , op.cit.,p.444انظر ،   )(1
   .352سابق ، ص 

 المحѧѧامون ، تѧѧصدرها نقابѧѧة مجلѧѧة .2000/ 5/ 21 ، تѧѧاريخ القѧѧرار 2000 سѧѧنة 690انظѧѧر ،  قѧѧرار رقѧѧم  )(2
 .924، ص 2002، )) التاسع والعاشر ( ( العددان المحامين السورية ،

 زهѧدي يكѧن ، مѧصدر سѧابق ،     ، ، أشار إليѧه 1949 تموز سنة 20 ، تاريخ القرار   193 رقم   هاانظر،  قرار   )(3
  .240ص
 . 429غني حسون طه ، محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص .دانظر،  )(4
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 حѧѧق مѧѧن  إنѧѧشاء أنه رف مѧѧن شѧѧ  التѧѧصرف العقѧѧاري ، هѧѧو آѧѧل تѧѧص  نإمѧѧن المعلѧѧوم  

ره، وآѧل تѧصرف مقѧرر لحѧق مѧن           غييѧ والتبعية او نقله او زواله او ت      الأصلية  نية  يالحقوق الع 

  .)1(الحقوق المذآورة

 بالتѧسجيل فѧي دائѧرة التѧسجيل العقѧاري ، لѧذلك مѧن        إلالتصرف العقѧاري   اينعقد   و لا 

وهѧذا نѧصت    . ل  العقѧاري      يقوم الدائن المرتهن بتسجيل حقه في دائرة التسجي        أنالضروري  

 بتѧسجيله   إلالا ينعقد الرهن التѧأميني      (( إذ نصت   مدني عراقي ،    ) 1 / 1286( عليه المادة   

  .)2())في دائرة التسجيل العقاري 

 يقѧوم الѧدائن المѧرتهن       أنلذلك يشترط لѧسريان حѧق الѧدائن المѧرتهن فѧي حѧق الغيѧر،                 

  . )3( العقار المرهون يكتسب الغير حقاً عينياً علىأنبتسجيل الرهن قبل 

فحق التتبع الممنوح للدائن المرتهن ، يعتبѧر سѧلطة للѧدائن علѧى المѧال المرهѧون فѧي                    

حѧق عينѧي عليѧه ، ولكѧي يتمتѧع      ملكية العقار المرهون او أي إليه مواجهة الغير الذي انتقلت     

حѧق   يكѧون حقѧه سѧابقاً علѧى حѧق الحѧائز ، ولا يكѧون               أنالدائن المرتهن بهѧذه الѧسلطة ينبغѧي         

سجل حقه قبل تسجيل حق الحائز على العقѧار          إذا إلالحائز،  االدائن المرتهن سابقاً على حق      

  .)4(المرهون

 إمكانيѧة ؤدي الѧى    يѧ مѧا   مفالتسجيل يؤدي الى تنبيه الحائز بان العقѧار مثقѧل بѧالرهن ،              

  .)5(التنفيذ على العقار في مواجهته

 حѧق الѧدائن المѧرتهن، ففѧي هѧذه            بعѧد تѧسجيل    إلالم يѧسجل حقѧه       إذاوبذلك فان الحائز    

الحالة لا يكون هناك مجال لممارسة حق التتبع ، حيث يبقى الراهن مالكاً للعقار المرهون ،                

  .)6(التنفيذ ضده إجراءاتوتتخذ 

ومما سبق يتضح ، بان الدائن المرتهن لكي يستطيع مباشرة حق التتبع فѧي مواجهѧة                

 تنتقѧل الملكيѧة او      أنرة التѧسجيل العقѧاري قبѧل        سجيل حقѧه فѧي دائѧ      تѧ  يقѧوم ب   أنالحائز ، ينبغي    

                                                 
 . ريمن قانون التسجيل العقا) 3/1( انظر، المادة  )(1
لا تنتقѧل الملكيѧة ولا الحقѧوق العينيѧة الأخѧرى بѧين          ((  أردنѧي إذ نѧصت       يمѧدن ) 1148( المѧادة   ،  انظر آѧذلك     )(2

 )) . بالتسجيل وفقاً لأحكام القوانين الخاصة إلاالمتعاقدين ولا في حق الغير 
 ،  مѧصدر     إمѧام  محمѧد علѧي   .241،  دروس في التأمينات المدنية ، مѧصدر سѧابق ، ص            سلامه  احمد  .دانظر، )(3

مѧدني مѧصري ،والمѧادة    ) 1053(  المѧادة   انظѧر آѧذلك ،    . 76اسعد دياب ، مصدر سѧابق ، ص         . 344سابق، ص 
 . من القانون المدني الفرنسي ) 2146( مدني آويتي ، والمادة ) 993/1(

يخ تسجيله ينفذ الرهن التأميني في حق غير المتعاقدين من تار(( مدني أردني على    ) 1345( نصت المادة    )(4
 )) .في دائرة التسجيل قبل أن يكسب الغير حقاً عينياً على العقار المرهون 

 .365عوض احمد الزعبي ،  مصدر سابق ، صانظر ، )(5
   .110محمد وحيد الدين سوار،  الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق ، صانظر،  )(6
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 الغير بوجود الѧرهن     إعلامؤدي الى   يالحق العيني من المدين الراهن الى الحائز ، فالتسجيل          

التنفيذ فѧي مواجهѧة    إجراءاتعلى العقار لمصلحة المرتهن ، مما يمكن المرتهن من مباشرة      

  .الغير 

  

  

  

  

 
  المبحث الثالث

  ع في مواجهة الحائزكيفية مباشرة حق التتب

توافرت شروط مباشرة حق التتبع ، فيحق للدائن المرتهن مباشرة حق التتبع فѧي              إذا  

مواجهة الحائز ، أي التنفيذ على العقار المرهѧون فѧي مواجهتѧه و لأجѧل بيѧان آيفيѧة مباشѧرة                      

   -:حق التتبع في مواجهة الحائز ، لابد من تقسيم هذا المبحث الى مطلبين 

  . آيفية مباشرة حق التتبع في القانون العراقي - :لالأوالمطلب 

  . المقارنة القوانينق التتبع في بعض ح آيفية مباشرة -:المطلب الثاني 

  الأولالمطلب 

  كيفية مباشرة حق التتبع في القانون العراقي

 نѧزع   تاإجѧراء مباشرة حق التتبع بالنسبة للدائن المرتهن ، يعنѧي حقѧه فѧي اتخѧاذ                إن  

) 1306/1( لمѧادة  ل طبقѧاً ار المرهون في مواجهة الحائز ، عند حلول اجѧل الѧدين       ملكية العق 

  . سابقاًإليهاالمشار مدني عراقي 

التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون ، فيحѧق لѧه التنفيѧذ          إجراءاتباشر الدائن المرتهن     إذاو

للحائز او جزء   بكل دينه على العقار الذي انتقل الى الحائز ، سواء انتقلت ملكية العقار آلها               

 في ذات الدين في يد المدين او انتقلت منه الѧى حѧائزين              مرهونةء بقيت عقارات    وامنه ، وس  



 مواجهته   ومدى سريان حق التتبع فيالحائزمفهوم  الفصل الأول                    

 
58

مѧدني  ) 1294( المѧادة   أشѧارت   وقѧد   .  لقاعѧدة عѧدم تجزئѧة الѧرهن          وهѧذا آلѧه تطبيقѧاً     . آخرين

آѧل جѧزء مѧن العقѧار او العقѧارات المرهونѧة ضѧامن لكѧل                 (( عراقي الى هذه القاعѧدة بقولهѧا        

  .)1()) الدين مضمون بالعقار او العقارات المرهونة آلها ندين وآل جزء مال

 أن ريѧ خللأباشر الدائن المرتهن حقه في التتبѧع فѧي مواجهѧة الحѧائز ، فѧلا يحѧق          إذاو

 المرهونѧة فѧي ذات الѧدين ، أي لا           مѧوال   ه الحѧرة ولا مѧن الأ      أمواللمدين لا من    ايدفع بتجريد   

 المѧѧدين وسѧѧواء آانѧѧت أمѧѧوال ولاً علѧѧى أ المѧѧرتهن التنفيѧѧذ  يطلѧѧب مѧѧن الѧѧدائنأنيحѧѧق للحѧѧائز 

  .)2( القانون العراقي لم يعط الحائز هذا الحقإن إذ. مرهونة او غير مرهونة

 الحѧѧائز الحѧѧق إعطѧѧاءهويمكѧѧن القѧѧول بѧѧان القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي آѧѧان موفقѧѧاً بعѧѧدم   

وذلѧك لان هѧذا الحѧق       . لѧدين  المرهونة فѧي ذات ا     موال   الأ أوه الحرة   أموالبتجريد المدين من    

الѧѧى عѧѧدم تجزئѧѧة حѧѧق   أشѧѧارت مѧѧدني عراقѧѧي، والتѧѧي  ) 1294(يتعѧѧارض مѧѧع نѧѧص المѧѧادة   

الѧѧرهن، والѧѧى حѧѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن بالتنفيѧѧذ فѧѧي مواجهѧѧة الحѧѧائز ، حتѧѧى وان آѧѧان جѧѧزء مѧѧن   

  .  يكون احد العقارات المرهونة هو الذي انتقل الى الحائز أن، او إليه العقار قد انتقل 

نزع ملكية العقار المرهون في القانون العراقي        إجراءات إن الى   الإشارة بد من    ولا

 دائѧرة   انو . 1980 لѧسنة    45قانون التѧسجيل العقѧاري وقѧانون التنفيѧذ رقѧم             حكامتتم وفقاً لأ  

  .)3(التسجيل العقاري هي الدائرة المختصة ببيع العقارات المرهونة

التѧي       جѧراءات مرهѧون لا تختلѧف عѧن الإ       حجز وبيѧع العقѧار ال      إجراءاتويلاحظ بان   

   -: بتحديدها الآنجز وبيع عقار المدين غير المرهون ، والتي سوف نشرع حتتخذ بمناسبة 

لمرهون، عند حلول اجѧل     االتنفيذ على العقار     إجراءات مباشرة   مرتهنلدائن ال ليحق  

إنѧذار  ب التنفيѧذ تبѧدأ     اتإجѧراء آان العقѧار المرهѧون فѧي يѧد المѧدين الѧراهن ، فѧان                  إذاالدين ، ف  

امتنع المدين عѧن الوفѧاء فѧان الѧدائن المѧرتهن يѧستمر               إذاالمدين او من يقوم مقامه بالوفاء ، ف       

التѧي نѧص عليهѧا قѧانون التѧسجيل           جراءاتيذ على العقار المرهون وفقاً للإ     فالتن إجراءاتفي  

  .)4(العقاري

                                                 
 .اري من قانون التسجيل العق) 315( ،  المادة  آذلكانظر )(1
  .450غني حسون طه ، محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص.دانظر ،  )(2
 التѧѧسجيل العقѧѧاري المختѧѧصة ببيѧѧع تقѧѧوم دائѧѧرة(( علѧѧى مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري) 161( نѧѧصت المѧѧادة  )(3

ل  حѧق امتيѧاز بنѧاء علѧى طلѧب تحريѧري مѧن الѧدائن المѧرتهن بتحѧصي          أو ما هو بحكمѧه      أوالعقارات الموثقة برهن    
 )) . آان مستحق الأداء إذادينه وملحقاته 

 .من قانون التسجيل العقاري ) 185 -161( انظر، المواد  )(4
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راهن الى الحائز ، فيجب قبѧل       ة المدين ال  مة العقار المرهون من ذ    لكيانتقلت م  إذا أما

الحѧائز بѧدفع الѧدين ، وهѧذا         إنذار  بالتنفيذ على العقار ان يقوم الدائن المرتهن        إجراءات  البدء ب 

 يجѧوز للمѧرتهن عنѧد حلѧول         -1(( مدني عراقي بقولهѧا     ) 1 / 1306( ه المادة   ليما نصت ع  

 إنѧذاره حائز لهذا العقار بعѧد       ينزع ملكية العقار المرهون رهناً تأمينياً  في يد ال          أناجل الدين   

  .....)) . بدفع الدين 

مѧدني  ) 1 / 1306(بان القانون المدني العراقي لم يشترط في المѧادة     ،  ويمكن القول 

 نѧه  لحائز بدفع الدين، ولم يشر الى ضرورة تنبيه المѧدين الѧراهن بѧدفع الѧدين، لأ                اإنذار  سوى  

 ولما آѧان المѧدين الѧراهن       . له تهندائن المر  وقد يدفع الدين بمجرد تنبيه ال      الأصليالمدين   هو

  ѧѧن الѧѧسؤول عѧѧو المѧѧذلك ي دينهѧѧالرهن، لѧѧضمون بѧѧالم ѧѧضروري  كѧѧن الѧѧدائن  أنون مѧѧوم الѧѧيق 

 الѧدين عنѧد مطالبѧة     بѧدفع  الحѧائز، فقѧد يقѧوم     إنذار  ع الدين قبل    فالمرتهن بالتنبيه على المدين بد    

التنفيѧذ فѧي     إجراءاتشغل بѧ  ينѧ ك يسهل حصول الدائن المرتهن على دينه ولا         لالدائن له ، وبذ   

  .مواجهة الحائز والتي قد تستغرق وقتاً طويلاً

 نѧѧدعو المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى ضѧѧرورة تنبيѧѧه المѧѧدين بѧѧدفع الѧѧدين قبѧѧل الأسѧѧبابولهѧѧذه 

ي عراقѧѧي، نمѧѧد) 1 / 1306(  ذلѧѧك نقتѧѧرح تعѧѧديل صѧѧياغة المѧѧادة     لأجѧѧلالحѧѧائز ، وإنѧѧذار 

 ينزع ملكية العقار المرهون     أنول اجل الدين    يجوز للمرتهن عند حل   ((لآتي  التصبح بالشكل   

  .....)).الحائز بدفع الدين إنذار رهناً تأمينياً في يد الحائز لهذا العقار بعد تنبيه المدين و

لم يكن آѧذلك بطلѧت    إذا يكون صحيحاً ، ف    أنالموجه الى الحائز    نذار  ويشترط في الإ  

  .)1( مواجهة الحائزلعقار المرهون ، ولا تنفذ فياالتنفيذ على  إجراءات

، لكي  نذار  الإها  نمضتي أن يحدد البيانات التي يجب       لم ويلاحظ بان المشرع العراقي   

 يتѧѧضمن مقѧѧدار الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن ، أنيكѧѧون صѧѧحيحاً ، ولكѧѧن بѧѧصورة عامѧѧة، يجѧѧب 

تكليѧف الحѧائز بѧدفع    نѧذار   يتѧضمن الإ   أنيجѧب   أيѧضاً   و العقار المراد التنفيذ عليѧه ،        وأوصاف

لѧدائن المѧرتهن    ا قѧام  إذا فѧ  . يتضمن هذه البيانات فيعد باطلاً     إذا لم نذار   ، وبالتالي فان الإ    الدين

 أنففѧي هѧذه الحالѧة يحѧق للѧدائن المѧرتهن             نѧذار   الحائز بدفع الدين ولم يѧستجب لهѧذا الإ        إنذار  ب

 قرار بحجز العقار ، وقرار الحجѧز يكѧون بطلѧب            إصداربالتنفيذ  المختصة  الدائرة  يطلب من   

صѧدور قѧرار الحجѧز    ، ولا يمكن بعѧد   من الدائرة المختصة بالتنفيذلدائن المرتهن وقرار  من ا 

عاملة على العقار بدون موافقة الجهة التي وضعت الحجز على سجله ، وهذا ما              م أي   إجراء
                                                 

 .148انظر،  شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سابق ، ص  )(1
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 أي معاملѧة علѧى   إجѧراء لا يجѧوز  ((مѧن قѧانون التنفيѧذ بقولهѧا         ) 2 / 86( نصت عليѧه المѧادة      

ثѧم يقѧوم    ))  عت الحجز ض الحجز بدون موافقة مديرية التنفيذ التي و       ارةإشالعقار، بعد وضع    

والذي .  الحجز على سجل العقارإشارة العقاري لوضع ل مديرية التسجيبإشعارالمنفذ العدل   

لѧرهن الѧذي وضѧع    ا الى قيѧد  إضافةداً آخر يمنع المدين من التصرف بالعقار المرهون         ييعد ق 

وضѧع  ل الجهѧة الحѧاجزة   إشѧعار وعلى مديرية التسجيل العقاري  . تأمينياً لدين الدائن المرتهن     

 وتبعيѧة ، وهѧذا مѧا نѧصت عليѧه            أصѧلية عليѧه مѧن حقѧوق         الحجز على العقار وبيѧان مѧا       إشارة

لقѧانون، فعلѧى   لهѧذا ا تقѧرر حجѧز العقѧار وفقѧاً      إذا(( من قانون التنفيذ بقولها ) 1 / 86(المادة  

 الحجѧѧز علѧѧى سѧѧجل العقѧѧار،  إشѧѧارةلعقѧѧاري بوضѧѧع  يѧѧشعر دائѧѧرة التѧѧسجيل ا أنالمنفѧѧذ العѧѧدل 

 الحجز على العقار، وبيان ما عليѧه مѧن حقѧوق    إشارة المديرية الحاجزة بوضع    أخباروعليها  

  .)1()) وتبعية  أصلية

 يطلѧѧѧب مѧѧѧن دائѧѧѧرة التѧѧѧسجيل العقѧѧѧاري بيѧѧѧع العقѧѧѧار أنآمѧѧѧا يحѧѧѧق للѧѧѧدائن المѧѧѧرتهن ، 

قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري ، مѧѧع مراعѧѧاة   كѧѧامحالمرهѧѧون بѧѧالمزاد العلنѧѧي ، ويѧѧتم البيѧѧع وفقѧѧاً لأ 

قانون التنفيذ الخاصة بالبيع والمزايѧدة فѧي حالѧة عѧدم وجѧود نѧص فѧي قѧانون التѧسجيل            أحكام

  .)2(العقاري

هن الѧى دائѧرة التѧسجيل العقѧاري يتѧضمن رغبتѧه             ترمѧ والطلب الذي يتقدم به الѧدائن ال      

ن والѧѧدين المѧѧضمون وتѧѧاريخ  لعقѧѧار المرهѧѧو افاً اصѧѧفѧѧي تحѧѧصيل دينѧѧه وملحقاتѧѧه ، وآѧѧذلك و  

  .استحقاقه واسم المدين الراهن 

 الѧѧدين إن مѧن  أآѧѧد وبعѧد تقѧديم الطلѧѧب يقѧوم الموظѧѧف المخѧتص بتѧѧدقيق الطلѧب ، والت     

  .  ، وان سجلي العقار والرهن قد اآتسبا الشكل النهائي الأداءمستحق 

 قبѧل جهѧة      يѧتم البيѧع مѧن      أن من جهة ، فيجѧب       أآثرآان العقار محجوزاً من قبل       إذاو

  .)3(الأخرىواحدة ، وذلك بعد مفاتحة الجهات 

 معاملة وضع اليد على العقار المحجѧوز، حيѧث   بإجراءثم بعد ذلك يقوم المنفذ العدل  

خبير مѧن دائѧرة التѧسجيل العقѧاري ، وذلѧك مѧن اجѧل تثبيѧت موقѧع          ينتقل الى موقع العقار مع      

 آѧѧان مѧѧؤجراً إذارداتѧѧه الѧѧسنوية العقѧѧار وتحديѧѧد جنѧѧسه ونوعѧѧه وحѧѧدوده ومѧѧساحته ومقѧѧدار وا  

                                                 
ولمزيد من التفصيل انظر،  مدحت المحمود ، شرح قانون التنفيذ ، الدائرة القانونية ، وزارة العدل ، بغداد، ) (1

 . 281 ص،1992
 . 245 ، ص1989 ، الطبعة الأولى ، 1980 لسنة 45سعيد مبارك ،  أحكام قانون التنفيذ رقم . ، دانظر )(2
 .50، ص1979، موجز تعليمات التسجيل العقاري ،  إعداد المديرية العامة للتسجيل العقاري ، انظر )(3
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حسبما يقدرها الخبير ، واسم الشاغل ، وهذه البيانات يدونها المنفذ العѧدل فѧي محѧضر يوقѧع                   

  .)1( عملية وضع اليدأثناء وجدوا إنمن قبله ومن قبل الخبير وذوي العلاقة 

ت تمѧ  إذا تتم مѧن قبѧل المنفѧذ العѧدل ، وبالتѧالي              أنوبذلك فان معاملة وضع اليد يجب       

المزايѧدة العلنيѧة     إجѧراءات هذه المعاملة من قبѧل المعѧاون القѧضائي او أي موظѧف آخѧر فѧان                  

 إن((ضت محكمѧѧة اسѧѧتئناف بغѧѧداد بѧѧصفتها التمييزيѧѧة     قѧѧتكѧѧون باطلѧѧة ، وبهѧѧذا الخѧѧصوص    

وبها البطلان ذلك لان وضѧع اليѧد قѧد تѧم     شالتنفيذية التي جرت بموجبها المزايدة ي     جراءاتالإ

 يقوم بهѧا قاضѧي محكمѧة        أنالتنفيذية يجب    جراءات الإ نإضائي في حين    من قبل المعاون الق   

 المزايѧدة قѧد اسѧتندت الѧى محѧضر وضѧع اليѧد المѧذآور         إنالبداءة بصفته منفذ عدل ، وحيѧث      

مѧن قѧانون    ) 88( المѧادة    حكѧام  وضѧع اليѧد مجѧدداً وفقѧاً لأ         إجѧراء   المزايѧدة و   إبطѧال فقد تقرر   

  .)2())التنفيذ

 إجѧراء التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون بعѧد            إجѧراءات  إن الѧى    يراًأخ الإشارةولابد من   

  .معاملة وضع اليد سنبحثها في الفصل الثالث من الرسالة

  

  المطلب الثاني

   المقارنةالقوانينكيفية مباشرة حق التتبع في بعض 

ردنѧي  والأفي هذا المطلب ، آيفية مباشرة حق التتبѧع فѧي المѧدني المѧصري                سنبحث  

بينهѧѧѧا وبѧѧѧين القѧѧѧوانين ونقѧѧѧارن . 1933لمحاآمѧѧѧات المدنيѧѧѧة اللبنѧѧѧاني لѧѧѧسنة  اأصѧѧѧولوقѧѧѧانون 

التنفيذ على العقار المرهون فѧي القѧانون المѧصري     إجراءات الدائن المرتهن  رشيبا،  الأخرى

 يقѧوم  أن يجب على الѧدائن المѧرتهن   إجراء أول إنالفقه الى  أشار وقد .عند حلول اجل الدين 

، وهѧѧѧѧو مѧѧѧѧا يѧѧѧѧسمى بالتنبيѧѧѧѧه بنѧѧѧѧزع الملكيѧѧѧѧة او التنبيѧѧѧѧه       بѧѧѧѧه هѧѧѧѧو تنبيѧѧѧѧه المѧѧѧѧدين بالوفѧѧѧѧاء     

لѧم يقѧم بوفѧاء     إذا أنѧه بأي يتم تنبيѧه المѧدين،   ) commantement immobilier(العقاري

  .)3(الدين فان تنبيه نزع الملكية يسجل ويباع العقار بالمزاد العلني

                                                 
 . من قانون التسجيل العقاري ) 1/ 170( من  قانون التنفيذ ، والمادة ) 88( ، المادة انظر )(1
أشار إليѧه ، المحѧامي هѧادي عزيѧز           . 1995/ 5/4تاريخ القرار    . 1995/ تنفيذ   / 365انظر ،  قرار رقم       )(2

، 1999 في قضاء محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزية ، مطبعة الزمان ، بغداد ،               ةعلي ، المبادىء القانوني   
 . 166ص
 الوفѧا ،  التعليѧق علѧى نѧصوص قѧانون المرافعѧات ، الطبعѧة الѧسادسة ، منѧشأة المعѧارف                  احمѧد أبѧو   . انظر، د  )(3

، الѧسيد  انظѧر آѧذلك  . 254سمير عبد الѧسيد تنѧاغو ،  مѧصدر سѧابق ، ص     . 1403 ، ص 2000بالإسكندرية  ،    



 مواجهته   ومدى سريان حق التتبع فيالحائزمفهوم  الفصل الأول                    

 
62

يѧه سѧند     يكѧون لد   أنويشترط لكي يستطيع الدائن المѧرتهن توجيѧه التنبيѧه الѧى المѧدين               

   يتضمن التنبيه نوع السند التنفيذي أن ، ويجب الأداءون دينه مستحق ك ينتنفيذي وا

 وأعذار،  جراءات موطن مختار للدائن المباشر للإ     نووصف العقار المراد التنفيذ عليه وتعيي     

  .)1(المدين بدفع الدين

                      ѧسبب فѧو الѧا هѧائز ، فمѧة الحѧي مواجهѧري فѧار يجѧه   ولما آان التنفيذ على العقѧي تنبي

 عѧن   الأول المѧدين هѧو المѧسؤول        إنالمدين بالوفاء ؟ نلاحѧظ بѧان الѧسبب فѧي ذلѧك يعѧود الѧى                  

الѧѧدين ، وان الحѧѧائز سѧѧيرجع عليѧѧه فѧѧي حالѧѧة نѧѧزع ملكيѧѧة العقѧѧار فѧѧي مواجهتѧѧه ، او فѧѧي حالѧѧة  

 أنѧه  قيامه بوفاء الدين ، لذلك يجب وضع المدين موضع التقصير عن طريѧق التنبيѧه، آѧذلك ف                 

 جѧѧراءاتلإا فѧѧي د المѧѧدين بالوفѧѧاء قѧѧد يقѧѧوم بوفѧѧاء الѧѧدين ممѧѧا يѧѧؤدي الѧѧى الاقتѧѧصا     عنѧѧد تنبيѧѧه 

  .)2(والنفقات

 الѧذي يجѧب علѧى الѧدائن القيѧام بѧه هѧѧو       الآخѧر  فѧالإجراء لѧم يقѧم المѧدين بالوفѧاء ،      إذاو

يѧه  نب يكون لاحقѧاً للت    أنصحيحاً ، يجب    نذار  ولكي يكون الإ  . )3(الحائز بالدفع او التخلية   إنذار  

  . في وقت واحد معه الأقلمدين ، او على على ال

الحѧائز  إنѧذار   ة تنبيѧه المѧدين و     رالقانون المدني المصري صѧراحة الѧى ضѧرو         أشاروقد  

ون دي يقѧѧضي الѧѧأنلѧѧم يختѧѧر الحѧѧائز  إذا((  نѧѧصت إذمنѧѧه ، ) 1072( بѧѧدفع الѧѧدين فѧѧي المѧѧادة 

 أن للѧدائن المѧرتهن   المقيدة او يطهر العقار من الرهن او يتخلى عن هѧذا العقѧار ، فѧلا يجѧوز          

 بѧدفع  إنѧذاره  بعѧد  إلاقѧانون المرافعѧات    حكѧام نزع الملكية وفقѧاً لأ  إجراءاتيتخذ في مواجهته   

 في  بعد التنبيه على المدين أو مع هذا التنبيهالإنذارويكون  لية العقار ،    خالدين المستحق او ت   

  .)4())وقت واحد

                                                                                                                                              
اريѧة الناشѧئة   عبد الوهاب عرفه، المطول فѧي الملكيѧة العقاريѧة والعقѧود المدنيѧة العقاريѧة والѧدعاوى المدنيѧة العق            

 وتѧѧѧسجيلها فѧѧѧي الѧѧѧشهر العقѧѧѧاري، الجѧѧѧزء الثالѧѧѧث، دار المطبوعѧѧѧات الجامعيѧѧѧة ، -عنهѧѧا والأحكѧѧѧام الѧѧѧصادرة فيهѧѧѧا 
 .515،ص2004الإسكندرية،

عѧѧدلي أميѧѧر خالѧѧد ،  الإرشѧѧادات العمليѧѧة فѧѧي إجѧѧراءات الѧѧدعوى المدنيѧѧة ، الطبعѧѧة الأولѧѧى ، منѧѧشأة  .  د،انظѧѧر )(1
  . 510، ص  1998المعارف بالإسكندرية  ، 

 يقѧوم بتطهيѧر العقѧار       أنفѧع الѧدين والتخليѧة       ديلاحظ بان الحائز في حالة إنذاره فأنه  يستطيع بالإضѧافة الѧى               )(2
  .من الرهن 

 ,Planiol في الفقه الفرنسي ،  انظر،،  .  384-383انظر ،  رمضان أبو السعود ،  مصدر سابق ، ص  )(3
Ripert et Becque - op.cit, p.471.  

 ،  )موافѧق ( مدني أردني ) 1353(  ، والمادة    )موافق( أصول محاآمات مدنية لبناني   ) 723( تقابلها المادة    )(4
أما بالنسبة الى القانون المدني الكويتي فقد أشار الى         . )موافق( مجلة الحقوق العينية التونسية     ) 283(والمادة  

 .منه) 1004/1(المادة انظر ،  . إنذار الحائز فقط 
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 المحاآمات المدنيѧة اللبنѧاني      ولأصوقانون  ردني  الأوآذلك الحال في القانون المدني      

  .)1(المدين والحائز بدفع الدينإنذار  آلاهما اشر الى ضرورة إن إذ

 أن ،   نالمرهѧو  التنفيذ علѧى العقѧار       لإجراءاتوبذلك يشترط لمباشرة الدائن المرتهن      

 يقѧوم  الحائز بدفع الدين او تخليѧة العقѧار وقѧد لا     إنذار  ولاً بتنبيه المدين بنزع الملكية ثم       أيقوم  

فѧي وقѧت واحѧد ، وهѧذا         نѧذار   والإ يقѧوم بالتنبيѧه      وإنمѧا الحائز بعد تنبيه المدين ،      إنذار  الحائز ب 

  . مدني مصري ) 1072( جائز حسب نص المادة 

 لѧѧѧسنة 18مرافعѧѧѧات المѧѧѧصري رقѧѧѧم  مѧѧѧن قѧѧѧانون ال) 411( ويلاحѧѧѧظ بѧѧѧان المѧѧѧادة  

حوباً بتبليѧغ التنبيѧه      يكѧون مѧص    أنالموجѧه الѧى الحѧائز ،        نذار  قد اشترطت لصحة الإ   . 1999

 آѧان  إلا وإليѧه  مصحوباً بتبليغ التنبيѧه  نذار  يكون الإأنويجب ((...... إذ نصت   الى المدين،   

  .))باطلاً

 الآخѧѧر هѧѧو تѧѧسجيل  الإجѧѧراءالحѧѧائز بѧѧدفع الѧѧدين ، فѧѧان  إنѧѧذار تѧѧم تنبيѧѧه المѧѧدين و إذاو

المѧصري فѧي أي مكتѧب مѧن      وفقاً لقѧانون المرافعѧات      نذار  ويسجل التنبيه والإ  نذار  بيه والإ نالت

ويجѧب ان يحѧصل التѧسجيل       .  التي يقع في دائرتها العقار المѧراد بيعѧه         قاريمكاتب الشهر الع  

مرافعѧات  ) 412(المѧادة   إليѧه   أشѧارت    ، وهѧذا مѧا       التنبيѧه خلال خمسة عشر يومѧاً مѧن تѧاريخ          

  خѧلال خمѧسة    التنبيه يؤشر على هامش تسجيل      نوانذار   يسجل الإ  أنيجب  ((مصري بقولها   

  .)) سقط تسجيل التنبيهإلا  والتنبيهعشر يوماً من تاريخ تسجيل 

 علѧى دائѧرة     أوجѧب  ، فقѧد     نية اللبنѧا  يѧ  المحاآمѧات المدن   أصѧول  بالنسبة الѧى قѧانون       أما

 الحائز في صحيفة العقار العينيѧة ، وذلѧك خѧلال ثمѧان              وإخطارالمدين  إنذار   تسجيل   راءالإج

 أو يѧؤجره    أناريخ هѧذا التѧسجيل لا يحѧق للحѧائز           ، ومنѧذ تѧ    نѧذار    ساعة من تاريخ الإ    وأربعين

التنفيѧذ علѧى     إجѧراءات  بالѧدائن المѧرتهن الѧذي باشѧر          راراًضѧ إ إيجѧاره  عѧن بѧدل      يتنازل مقѧدماً  

  . )2(العقار المرهون

، فمѧا   نѧذار   بيѧه والإ  نالحائز بدفع الدين وسѧجل آѧل مѧن الت         إنذار  تم تنبيه المدين و    إذاو

  على ذلك ؟؟ هي الآثار القانونية التي تترتب 

                                                 
من قانون أصول المحاآمات المدنيѧة اللبنѧاني، ولمزيѧد    ) 723(مدني أردني ، والمادة   ) 1353(ر، المادة   انظ )(1

 .525، مصدر سابق، صنمن التفصيل انظر، القاضي حسين عبد اللطيف حمدا
أصѧѧول محاآمѧѧات مدنيѧѧة لبنѧѧاني ، ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل انظѧѧر، القاضѧѧي حѧѧسين عبѧѧد    ) 725( انظѧѧر، المѧѧادة  )(2

  .526مدان، مصدر سابق ، صاللطيف ح
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نلاحظ بان تسجيل تنبيه نزع الملكية في قѧانون المرافعѧات المѧصري ، يترتѧب عليѧه         

اعتبار العقار محجوزاً وعدم نفاذ التصرف في العقار ، سواء صدر من المѧدين او الحѧائز ،                

آѧان التѧصرف    إذاو لا ينفذ آذلك ما يترتѧب علѧى العقѧار مѧن رهѧن او اختѧصاص او امتيѧاز                  

 علѧى تѧسجيل تنبيѧه نѧزع الملكيѧة آѧذلك يترتѧب علѧى                 تصاص والامتياز لا حقѧاً    والرهن والاخ 

  .)1( عن المدة التالية لتسجيل التنبيهوإيراداته تلحق بالعقار ثماره أنبيه نتسجيل الت

 الثمѧار بالعقѧار ، وتقييѧد الحѧق     إلحѧاق ، فيترتѧب عليѧه      نѧذار    بالنسبة الى تسجيل الإ    أما

  .)2(ه وتقييد الحق في تأجيرهفي استغلال العقار والانتفاع ب

  

  

 إجѧراءات الحائز لامكان مباشѧرة     إنذار  القضاء الى ضرورة تنبيه المدين و      أشار دوق

 صحيحاً على الوجه الذي رسѧمه       إنذاراًالحائز  إنذار  لم يتم    إذاو. التنفيذ على العقار المرهون   

ت محكمة الѧنقض    التنفيذ في مواجهة الحائز ، وبهذا الخصوص قض        إجراءاتالقانون بطلت   

 تѧѧهفѧѧي مواجه جѧѧراءاتالإآѧѧان العقѧѧار فѧѧي يѧѧد حѧѧائز فѧѧلا يكفѧѧي لѧѧسريان  إذافѧѧ(( أنѧѧهبالمѧѧصرية 

الحѧѧائز للعقѧѧار  إنѧѧذار ل يجѧѧب فѧѧضلاً عѧѧن ذلѧѧك  بѧѧالتنبيѧѧه علѧѧى المѧѧدين الѧѧراهن بنѧѧزع الملكيѧѧة   

 الѧذي   صحيحاً على الوجهإنذاراًالحائز إنذار لم يتم  إذا تخلية العقار فأوبدفع الدين المرهون  

نѧزع الملكيѧة بمѧا فيهѧا حكѧم مرسѧي المѧزاد ولا                إجѧراءات رسمه القانون بطلت فѧي مواجهتѧه        

  .)3())على الحائز المذآور  جراءاتيجوز الاحتجاج بهذه الإ

الحائز في قانون المرافعات المصري ، يجب علѧى         إنذار  وبعد تسجيل تنبيه المدين و    

وهي التѧي تقابѧل قائمѧة     .  قائمة  شروط البيع    اعإيدالتنفيذية على العقار     جراءاتمن يباشر الإ  

المزايدة فѧي القѧانون العراقѧي ، فѧي قلѧم آتѧاب محكمѧة التنفيѧذ خѧلال تѧسعين يومѧاً مѧن تѧاريخ                          

                                                 
قѧدري عبѧد   .انظѧر،  د . ولمزيد من التفصيل . من قانون المرافعات المصري ) 406 -404( انظر ،  المواد    )(1

، 2000الفتѧѧاح الѧѧشهاوي ،  الموسѧѧوعة القانونيѧѧة لѧѧصيغ الأوراق القѧѧضائية ، منѧѧشأة المعѧѧارف بالإسѧѧكندرية  ،     
  . 511عدلي أمير خالد ،  مصدر سابق ، ص. 708ص
 . مرافعات مصري ) 411/3( انظر المادة  )(2
سѧѧعيد احمѧѧد شѧѧعله ،  مѧѧصدر  .دأشѧѧار إليѧѧه  . 31/5/1992 ق جلѧѧسة 57 سѧѧنة 1496انظѧѧر،  الطعѧѧن رقѧѧم   )(3

ق، مجموعѧة أحكѧام     57 لѧسنة    1496، طعѧن رقѧم      31/5/1992، نقض مدني في     انظر آذلك  .639سابق ، ص    
محمѧѧѧѧد عبѧѧѧѧد الظѧѧѧѧاهر حѧѧѧѧسين، مѧѧѧѧصدر   . أشѧѧѧѧار إليѧѧѧѧه، د ،163، رقѧѧѧѧم786، الجѧѧѧѧزء الأول، ص43الѧѧѧѧنقض، س
 .157-156سابق،ص
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 خلال هذه المدة اعتبѧر تѧسجيل التنبيѧه آѧأن لѧم              يداعالإلم يتم    إذاو. تسجيل تنبيه نزع الملكية     

  .)1(يكن

يѧودع مѧن يباشѧر      ((عѧات مѧصري ، بقولهѧا        مراف) 414( وهذا ما نصت عليه المادة      

قلم آتاب محكمة التنفيذ قائمة شروط البيع خلال تسعين يومѧاً مѧن تѧاريخ تѧسجيل                  جراءاتالإ

  )).  اعتبر تسجيل التنبيه آأن لم يكنإلا تنبيه نزع الملكية و

نѧذار   بعѧد تبليѧغ الإ   أنѧه    المحاآمѧات المدنيѧة اللبنѧاني ، ف        أصѧول  بالنسبة الى قѧانون      أما

 القيѧام   الإجراء، يجب على مأمور     الأآثر على   أيام وعشرة   الأقل على   أيام بخمسة   الإخطارو

ع الحجѧز علѧى العقѧار ، وجѧب          ضѧ عنѧد و  ضر  آان مالك العقار غير حا     إذاو. )2(بحجز العقار 

الخѧامس عѧشر اللѧذين يتلѧѧوان    وبѧين اليѧومين العاشѧر    إليѧه   نѧسخة  إرسѧال  الإجѧراء علѧى دائѧرة   

 عѧن ذلѧك يجѧب خѧلال هѧذه المѧدة تѧسجيل محѧضر الحجѧز فѧي صѧحيفة                       ، فضلاً نذار   الإ إبلاغ

العقѧѧار العينيѧѧة ، ومنѧѧذ تѧѧسجيل الحجѧѧز لا يجѧѧوز التѧѧصرف فѧѧي العقѧѧار المحجѧѧوز ولا رهنѧѧه ،  

  .)3(وتلحق الثمار بالعقار وتعد محجوزة مثله

طلѧب التنفيѧذ    يقدم أن بعد أنه، ف1952 لسنة 31 رقم  الأردني الإجراء في قانون    أما

 الحجѧز علѧى     وضѧع ب الإجѧراء سجل هѧذا الطلѧب يقѧوم رئѧيس          يѧ لدائرة التنفيѧذ المختѧصة و     الى ا 

 الحجѧѧز علѧѧى سѧѧجل إشѧѧارة ليѧѧضع الأراضѧѧيالعقѧѧار ويبلѧѧغ قѧѧرار الحجѧѧز الѧѧى مѧѧأمور تѧѧسجيل 

عنѧدما  (( بقولهѧا  .ردنѧي الأ الإجѧراء مѧن قѧانون     ) 1 / 79 ( ادةالمإليه  أشارت  العقار، وهذا ما    

 يبلѧغ قѧرار الحجѧز       ة المѧدين غيѧر المنقولѧ      أموال  لدائن حجز    بطلب من ا   الإجراءيقرر رئيس   

 الحجѧز فѧي الѧسجل المخѧتص علѧى قيѧد المѧال        إشѧارة  ليضع الأراضيهذا الى مأمور تسجيل  

  )).غير المنقول المقرر حجزه يمنع بموجبها أي تصرف بهذا المال

فѧي   اللازمة   شارةالإ قرار الحجز يقوم بوضع      الأراضيوعند استلام مأمور تسجيل     

ز و الحجز مع بيان الحجѧ     إشارة بوضع   الإجراء رئيس   وإعلامالسجل المختص تنفيذاً للحجز     

  .)4( المقررة على العقار المحجوزوالتبعيةالأصلية والحقوق العينية 

                                                 
  .1427احمد أبو الوفا ،  التعليق على نصوص قانون المرافعات ، مصدر سابق ، ص .انظر،  د )(1
 .من قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني ) 72( انظر،  المادة  )(2
 .محاآمات المدنية اللبناني من قانون أصول ال) 735 – 733( انظر، المواد  )(3
مفلѧѧح عѧѧواد القѧѧضاة ،  أصѧѧول التنفيѧѧذ وفقѧѧاً لقѧѧانون الإجѧѧراء ، الطبعѧѧة الثالثѧѧة ، مكتبѧѧة دار الثقافѧѧة   .انظѧѧر،  د )(4

آدم وهيѧѧب النѧѧداوي ، شѧѧرح قѧѧانون البينѧѧات    . انظѧѧر  آѧѧذلك ، د  . 320، ص 1997للنѧѧشر والتوزيѧѧع ، عمѧѧان ،   
 . 383-382، ص 1998ار الثقافة ، عمان ، والإجراء ، الطبعة الأولى ، مكتبة د
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 المѧѧدين بالمعاملѧѧة الواقعѧѧة بإخبѧѧار الإجѧѧراء معاملѧѧة الحجѧѧز، تقѧѧوم دائѧѧرة إجѧѧراءوبعѧѧد 

 ستباشѧر  اأنهѧ ف ، الإخبار من تاريخ تبليغه ورقة أسبوعل ن خلايلم يدفع الد   إذا أنه  وتخطره ب 

 تقѧوم دائѧرة   الإخطѧار لѧم يѧستجب المѧدين لهѧذا      إذاه غيѧر المنقولѧة المحجѧوز عليهѧا فѧ       أموالبيع  

 يѧذهب مѧأمور الحجѧز الѧى مكѧان العقѧار       إذ معاملѧة وضѧع اليѧد علѧى العقѧار،           بإجراء الأجراء

وع العقѧار المحجѧوز     نѧ يه الحاضرون يبѧين فيѧه       اً يوقع عل  رالمراد وضع اليد عليه وينظم تقري     

 الساآنين فيه   والأشخاص ومقدار مساحته واسم الحي الموجود فيه ورقمه         ه وحدود وأوصافه

  .)1( ، وغير ذلك من المعلومات المتعلقة بالعقارالإيجارومقدار بدل 

ثلѧة  التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون والمتم      إجѧراءات  إن الѧى    أخيѧراً  الإشѧارة و لابد من    

 ، سѧنبحثها    والإحالѧة  عѧن بيѧع العقѧار وآѧذلك افتتѧاح المزايѧدة              والإعلانبتنظيم قائمة المزايدة    

  .في الفصل الثالث من الرسالة 

                                                 
 . من قانون الإجراء الأردني ) 83(  المادة انظر، )(1
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  ....تمهيد وتقسيم
نѧزع  إجѧراءات    فѧان الѧدائن المѧرتهن يѧستطيع مباشѧرة        تبѧع تالتحققت شѧروط حѧق      إذا  

اثѧر  إليه  ولما آان الحائز شخص من الغير امتد        . ملكية العقار المرهون في مواجهة الحائز     

 مѧѧن الخيѧѧارات  أعطѧѧاه ، فѧѧان المѧѧشرع  إليѧѧهالѧѧرهن بѧѧسبب انتقѧѧال ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون   

  .التتبع في مواجهته خلالها تفادي مباشرة حقيتمكن من 

ولكن قبل اسѧتعمال هѧذه الخيѧارات فѧان الحѧائز يѧستطيع التمѧسك  بѧبعض الѧدفوع فѧي               

. خاصѧة بѧه  أو خاصѧة بالمѧدين     أو  مواجهة الحائز، وهذه الدفوع قد  تكѧون خاصѧة بѧالراهن             

سѧѧريانه فѧѧي عѧѧدم أو انقѧѧضائه أو الѧѧدفع بѧѧبطلان الѧѧرهن هѧѧو ومѧѧن الѧѧدفوع الخاصѧѧة بѧѧالراهن 

بطلان الѧدين المѧضمون بѧالرهن       بѧ المتعلق   فعفهي الد  الدفوع الخاصة بالمدين     أما .مواجهته

 يتمسك فѧوق ذلѧك بالѧدفوع الخاصѧة بѧه آالѧدفع              أنبعدم حلول أجله، وللحائز     أو  انقضائه  أو  

ضѧمن المѧرتهن    إذا  ي حالѧة    فѧ  آما   إليه ضامناً لنقل الملكية      الدائن المرتهن  آانإذا  بالضمان  

 يطلѧب التنفيѧذ علѧى العقѧار      أنلبائع  في نقل الملكية الى المشتري ، فلا يحق  لѧه بعѧد ذلѧك                  ا

  .)1( التزم بالضمان امتنع عليه التعرضفمن المشتري ، مواجهةفي 

لم يكن للحائز أي دفع من هذه الدفوع ، ففي هذه الحالة يستعين بالخيѧارات التѧي                 إذا  ف

التنفيѧذ علѧى    إجѧراءات      الѧدائن المѧرتهن مѧن مباشѧرة           يفلح بمنع  أنمنحها القانون له، عسى     

  .العقار المرهون

ضمن للحѧائز بقѧاء العقѧار    يѧ   قيѧام الѧدائن بوفѧاء الѧدين ،الѧذي      هѧو .  هذه الخيѧارات   وأول

 الخيѧار الثѧاني فيتمثѧل بتحريѧر العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه ،                    أماالمرهون ملوآاً له،    

 فيتمثѧل   )2( الخيѧار الثالѧث      أمѧا الѧدائنين المѧرتهنين     وذلك بعرض قيمة العقѧار المرهѧون علѧى          

                                                 
محمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار ،  . 451غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص .أنظѧѧر ، د )(1

وفي . 367علي هادي العبيدي ،  مصدر سابق ، ص . 114-113الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق، ص     
  .Aurbry et Rau,op,cit,N.287ي انظر،  الفقه الفرنس

ان الخيارات الممنوحة للحائز في القانون المدني العراقي والاردني هي، الوفاء بالدين وتحرير العقار مѧن      )(2
أمѧا فѧي القѧانون المѧدني     . مѧدني أردنѧي  ) 1356-1355(مدني عراقѧي والمѧادتين     ) 1306(الرهن،انظر المادة   

 ، فѧان للحѧائز ثѧلاث خيѧارات وهѧي ، أمѧا ان يقѧضي الѧدين أو يطهѧر العقѧار مѧن                    المصري والجزائѧري والكѧويتي    
مѧѧدني جزائѧѧري ، والمѧѧادة  ) 911(مѧѧدني مѧѧصري ، والمѧѧادة  ) 1060/1(الѧѧرهن أو تخليѧѧه عنѧѧه ، انظѧѧر المѧѧادة  

أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الѧѧسوري فѧѧان الحѧѧائز لا يحѧѧق لѧѧه إلا دفѧѧع الѧѧدين والا تحمѧѧل     . مѧѧدني آѧѧويتي ) 1004(
مѧدني سѧوري وعلѧى الѧرغم مѧن ان القѧانون المѧدني العراقѧي لѧم                   ) 1097(ءات نزع الملكيѧة، انظѧر المѧادة         اجرا

يأخذ بالتخلية، إلا انه يلاحظ بان الكثير من القوانين قد اخѧذت بهѧذا الخيѧار لѧذلك سѧوف نقѧوم ببحثѧه فѧي نطѧاق                            
د خيѧѧاراً ممنوحѧѧاً للحѧѧائز، إذ آيѧѧف ويلاحѧѧظ بѧѧان نѧѧزع ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون لا يعѧѧ. الخيѧѧارات الممنوحѧѧة للحѧѧائز

يختار الحائز نѧزع ملكيتѧه وهѧو حѧريص علѧى الاحتفѧاظ بهѧا ، لѧذلك سѧنتناول تحمѧل اجѧراءات نѧزع الملكيѧة فѧي                               
 .الفصل الثالث من الرسالة
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التنفيѧذ فѧي مواجهѧة الحѧائز        إجѧراءات     ي يمنѧع مباشѧرة      التخلية عѧن العقѧار المرهѧون ، الѧذ         ب

  لى ثلاثة مباحث عنقسم هذا الفصل سما تقدم ،  ومن خلال

   وفاء الدين -:الأول المبحث 

  . تحرير العقار  -:المبحث الثاني 

  . تخلية الحائز للعقار المرهون :المبحث الثالث 

  

  الأول المبحث

  وفاء الدين

الѧѧѧذي منحѧѧѧه  ولالأمѧѧѧن قبѧѧѧل الحѧѧѧائز يعѧѧѧد الخيѧѧѧار )) paiement(( وفѧѧѧاء الѧѧѧدين إن

، وهѧѧذا تتبѧѧع فѧѧي مواجهتѧѧهلالقѧѧانون  للحѧѧائز، لكѧѧي يمنѧѧع الѧѧدائن المѧѧرتهن مѧѧن مباشѧѧرة حѧѧق ا  

         ѧق         الخيار يضمن بقاء العقار المرهون مملوآاً للحائز، لان الѧر حѧدما يباشѧرتهن عنѧدائن الم

مѧن المقابѧل النقѧدي للعقѧار بعѧد بيعѧه بѧالمزاد        ، فانه يقصد من وراء ذلك استيفاء دينه التتبع  

مѧن  المѧرتهن تحقѧق مѧا آѧان يѧسعى الѧدائن الѧى بلوغѧه                وفى الحѧائز ديѧن الѧدائن        إذا  فالعلني،  

 لانقѧضاء دينѧه وزوال       مصلحته فѧي التنفيѧذ علѧى العقѧار         تنتفيمباشرة حق التتبع ، وبالتالي      

  . الرهن 

إذا و،  وعندما يقوم الحائز بوفاء الدين ، فان هذا الوفاء يحقѧق لѧه الكثيѧر مѧن المزايѧا                    

يكѧون الحѧائز ملزمѧاً       انه في بعض الحѧالات       إلا وفاء الدين يكون اختيارياً ،       إن الأصلآان  

خلѧيص العقѧار مѧن      بوفاء الدين ، ومتى وفى الحائز دين الѧدائن المѧرتهن ترتѧب علѧى ذلѧك ت                 

وحѧق الرجѧوع علѧى المѧدين        محل الѧدائن المѧرتهن      الرهن ، ويثبت للحائز الحق في الحلول        

 الاحاطة بѧالمفردات المتقѧدم ذآرهѧا        ولأجل .ار المرهون بالضمان  قوعلى المالك السابق للع   

   -:حث الى ثلاثة مطالب بسنقسم هذا الم

  .تعريف وفاء الدين ومزاياه : الأول المطلب 

  .حالات الوفاء الجبري للدين : لب الثاني المط

  .آثار وفاء الدين : المطلب الثالث 
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  الأولالمطلب 

  مفهوم وفاء الدين

لى فرعين ، نتنѧاول     عمن اجل تحديد مفهوم وفاء الدين ، لابد من تقسيم هذا المطلب             

م الحѧائز    الفѧرع الثѧاني فѧسنتناول فيѧه مزايѧا قيѧا            أمѧا فاء الѧدين ،     و، تعريف   الأول  في الفرع   

  .بوفاء الدين 

  الأولالفرع 
  تعريف وفاء الدين

  
الѧѧذي يѧѧضمن للحѧѧائز بقѧѧاء العقѧѧار     الأول يعѧѧد وفѧѧاء الѧѧدين مѧѧن قبѧѧل الحѧѧائز الخيѧѧار       

قѧار  المرهون مملوآاً له ، فالدائن المرتهن عندما يستوفي حقه آاملاً تنعѧدم سѧلطته علѧى الع         

هѧѧو  ن المѧѧرتهن أي ضѧѧرر ، إذ   سبب للѧѧدائ  يѧѧ لاالمرهѧѧون لانقѧѧضاء رهنѧѧه ، وهѧѧذا الخيѧѧار     

آѧان قѧد اشѧترى    إذا سبب للحائز أي ضرر، ييستوفي حقه آاملاً من قبل الحائز، آما إنه لا  

  .العقار المرهون ولم يدفع ثمنه الى البائع ، وآان هذا الثمن آافياً لسداد الديون 

ولغرض تعريف وفاء الدين بشيء من التفصيل ، لا بد من تحديد الوقѧت الѧذي يحѧق                  

 يدفعه للدائن   أنفيه للحائز الوفاء بالدين ، وبيان حكم الوفاء الجزئي وما يجب على الحائز              

   -: وهذا ما سنبحثه من خلال الفقرات الآتية . المرتهن 

  -: الوقت الذي يحق فيه للحائز الوفاء بالدين-:أولاً 
/ 1306(  المѧادة  إليѧه  أشѧارت يحق للحائز الوفاء بالدين عنѧد حلѧول اجلѧه ، وهѧو مѧا                

 ينѧزع ملكيѧة     أنحلѧول اجѧل الѧدين الحѧق فѧي            للمرتهن عنѧد     أعطت إنها إذمدني عراقي   ) 1

  .بتحرير العقار من الرهن أو  يقوم بوفاء الدين أناختار الحائز إذا  إلاالعقار المرهون 

ليѧه  أشѧارت إ ويبقѧى حѧق الحѧائز فѧي وفѧاء الѧدين الѧى حѧين رسѧو المزايѧدة ، وهѧذا مѧا             

ويبقѧى حѧق الحѧائز فѧي الوفѧاء بالѧدين الѧى        (( نѧصت   إذمدني عراقي ،    ) 2 / 1307(المادة  

 يثبѧѧت للحѧѧائز الحѧѧق فѧѧي وفѧѧاء الأردنѧѧي الإجѧѧراء وفѧѧي قѧѧانون )1(......)) يѧѧوم رسѧѧو المزايѧѧدة

 أآثѧر  قطعية على المѧشتري ، بѧل   إحالة العقار بإحالةالدين حتى صدور قرار رئيس التنفيذ    

                                                 
سي واللبناني ، فان حق الحائز بدفع الدين يبقى حتѧى صѧدور قѧرار          نوآذلك الحال بالنسبة الى القانون الفر      )(1

مѧن قѧانون أصѧول المحاآمѧات المدنيѧة      ) 740(، والمادة )موافق(مدني فرنسي) 2173(ة ، أنظر،  المادة    الاحال
  )موافق (.1933اللبناني لسنة 
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 باسѧم المѧشتري ، وهѧذا     معاملѧة  التѧسجيل  إتمامدين قبل  له القانون دفع الأجازمن ذلك  فقد     

 ويѧشترط  ......-2(( بقولهѧا    الأردنѧي  الإجѧراء مѧن قѧانون     ) 2 / 95( ما نصت عليه المادة     

  )). الصادر بالتسجيلالأمرى غ معاملة التسجيل يلإتمامدفع المدين دينه قبل إذا في ذلك انه 

فكلمѧا  .  يبѧادر الѧى ذلѧك        أنفѧاء الѧدين     آانѧت لديѧه الرغبѧة فѧي و        إذا  ولكن على الحѧائز     

التѧي يتحملهѧا مѧن      جراءات    الإقلت ملحقات الدين ومصروفات     آلما  بادر الى الوفاء بالدين     

  .)1(إنذارهوقت 

  -: الجزئي اءفوحكم ال: ثانياً 
 يقѧوم   إنمѧا و ،المѧرتهنين   في بعض الحالات لا يقوم الحائز بوفاء جميع ديون الدائنين           

 ذاتفѧي     ديѧونهم ويحѧل محلهѧم         إلѧيهم نين المتقѧدمين فѧي المرتبѧة ويѧدفع          باختيار بعض الѧدائ   

الفعلѧي ، ويجѧب علѧى الحѧائز فѧي هѧذه الحالѧة               أو  واقعي  ل، وهذا ما يسمى بالتطهير ا     المرتبة

  يقѧوم الحѧائز بتجديѧد      أنهѧو   .  قيد الرهن عند الاقتضاء ويقѧصد بقيѧد الѧرهن             يقوم بتجديد  أن

 ѧѧل عѧѧار آѧѧى العقѧѧرهن علѧѧسجيل الѧѧنوات رةشتѧѧا .  سѧѧذا مѧѧارتوهѧѧه أشѧѧادة إليѧѧ1062(  الم (

 .)3(1946 لѧسنة  14من قانون تنظيم الشهر العقاري رقم ) 43(   والمادة  )2(مدني مصري 

 يقوم الحائز بتجديد القيѧد آѧل        أن الحكمة التي من اجلها اشترط المشرع المصري         إنويبدو  

بحيѧѧث . جل الشخѧѧصي القѧѧانون المѧѧصري قѧѧد أخѧѧذ بنظѧѧام الѧѧس إنعѧѧشر سѧѧنوات، ترجѧѧع الѧѧى 

 ن الѧѧѧذيالأشѧѧѧخاص أسѧѧѧماءهѧѧѧا وعلѧѧѧى يجѧѧѧري تѧѧѧسجيل التѧѧѧصرفات القانونيѧѧѧة بحѧѧѧسب تواريخ

وبѧذلك فѧان التѧصرفات    . صدرت مѧنهم هѧذه التѧصرفات لا علѧى العقѧارات  التѧي تتعلѧق بهѧا             

المتعلقѧѧة بعقѧѧار معѧѧين لا تكѧѧون مѧѧسجلة فѧѧي صѧѧفحة واحѧѧدة خاصѧѧة بهѧѧذا العقѧѧار بѧѧل تكѧѧون       

 عدة مجلدات من السجل العام مما يقتضي الرجوع الى عѧدد      خها على يموزعة بحسب توار  

مѧѧن مجلѧѧدات هѧѧذا الѧѧسجل يѧѧشمل آѧѧل التѧѧصرفات التѧѧي حѧѧصلت طѧѧوال المѧѧدة اللازمѧѧة لتقѧѧادم 

 سنة آѧذلك فѧان الباحѧث فѧي هѧذه المجلѧدات قѧد يخѧشى وجѧود                    خمس عشرة الحقوق والبالغة   

المѧدة   مقيѧد  أآثѧر مѧن         انقطاعه يترتب عليѧه اسѧتمرار حѧق       أو  ب من أسباب وقف التقادم      بس

                                                 
الدين الوآيل،  مѧصدر  شمس .د. 453غني حسون طه ، محمد طه البشير ،  مصدر سابق، ص            .انظر،  د   )(1

 .334سابق، ص 
يجب على الحѧائز ان يحѧتفظ بقيѧد الѧرهن الѧذي حѧل فيѧه محѧل                   ((على  مدني مصري   ) 1062(نصت المادة    )(2
ود التي آانت موجودة علѧى العقاروقѧت تѧسجيل سѧند            يلدائن وان يجدده عند الاقتضاء ، وذلك الى ان تمحى الق          ا

 )مطابق(.مدني آويتي ) 1007(أنظر آذلك،  المادة )). الحائز
يسقط القيد إذا لم يجدد خلال عشر سنوات من ((ى من قانون تنظيم الشهر العقاري عل ) 43(لمادة  انصت   )(3

 .....)).تاريخ اجرائه



  الخيارات الممنوحة للحائز للتخلص من المسؤولية         الفصل الثاني                 

 
72

فيضطر الى مواصلة البحث في مجلدات السجل العѧام منѧذ إنѧشائه، وهѧذا بѧلا شѧك                   المحددة  

لذلك رأى المشرع المصري ومن اجل تسهيل       ،  عد ضياع للوقت وزيادة في المصروفات       ي

مهمة الباحث عن حقيقѧة مرآѧز العقѧار مѧن حيѧث القيѧود الѧواردة عليѧه أن يقѧصر أثѧر القيѧد                          

 فѧي   أمѧا  .)1(رة سنوات فقط مع اشتراط تجديده لاستمرار أثره عشر سنوات أخرى          على عش 

 القѧѧانون إن، والѧѧسبب فѧѧي ذلѧѧك يعѧѧود الѧѧى    بهѧѧذا الحكѧѧم الأخѧѧذ، فѧѧلا يمكѧѧن  القѧѧانون العراقѧѧي 

 يكѧون تѧسجيل     إذ يأخѧذ بنظѧام الѧسجل العينѧي          آمѧا يأخذ بنظام الѧسجل الشخѧصي ،         العراقي  

ار مѧѧسجلة فѧѧي صѧѧفحة مѧѧن ذلѧѧك الѧѧسجل خاصѧѧة بهѧѧذا   علѧѧى العقѧѧالأخѧѧرىالѧѧرهن والتكѧѧاليف 

 علѧѧى هѧѧذه الѧѧصفحة الإطѧѧلاعبѧѧذلك يمكѧѧن معرفѧѧة حقيقѧѧة مرآѧѧز العقѧѧار مѧѧن خѧѧلال  و، العقѧѧار

  . يتم شطبهأن الى ويبقى الرهن مسجل على العقار

إذ  مѧن قѧانون التѧسجيل العقѧاري          ) 4 / 1 / 72(  الѧى هѧذا الحكѧم المѧادة          أشارتوقد  

غيѧر مѧسجلة    أو   تخѧصص لكѧل وحѧدة عقاريѧة مѧسجلة            -1 (( نѧه نصت الفقرة الأولى على ا    

 صѧحائف مѧن   أربѧع رقѧم قطعѧة مѧن المقاطعѧة        أو   الأسѧاس  لها رقم تسلسل مѧن سѧجل         أعطي

  .))السجل العقاري 

تخѧѧصص الѧѧصحيفة الرابعѧѧة مѧѧن الѧѧسجل لتѧѧسجيل (( علѧѧى انѧѧه ونѧѧصت الفقѧѧرة الرابعѧѧة

فѧѧѧي نفѧѧѧس الѧѧѧصحيفة وتѧѧѧدرج حقѧѧѧوق الامتيѧѧѧاز أو الحيѧѧѧازي أو معѧѧѧاملات الѧѧѧرهن التѧѧѧأميني 

ويلاحظ ان  . .........))حق الامتياز وشروطهما    أو  التغييرات المتعلقة بطرفي عقد الرهن      

لجوء الحائز الى اختيار بعض الدائنين المرتهنين المتقدمين في المرتبة والوفاء بѧديونهم لا              

التنفيѧذ علѧى العقѧار،      يمنع الدائنين الدائنين الاخرين الاقل منهم مرتبة مѧن القيѧام بѧاجراءات              

  .)2(هو اعتقادهم بان قيمة العقار تتجاوز مقدار الديون التي دفعها الحائزودافعهم في ذلك 

   

   -:ما يجب دفعه : ثالثاً 
 ئنالتنفيѧذ علѧى عقѧاره ، أن يѧدفع للѧدا       إجراءات    يتعين على الحائز لكي يمنع مباشرة       

إذا ((مدني عراقѧي  ) 1305(ت المادة   إذ نص . المرتهن أصل الدين وجميع الفوائد المستحقة     

ذآر سعر الفائدة في العقد ، فان الرهن التأميني يضمن مع اصѧل الѧدين وفѧي نفѧس مرتبتѧه                     

فوائد السنة السابقة على طلب التنفيذ والفوائد التي تѧستحق مѧن هѧذا التѧاريخ الѧى يѧوم رسѧو                 

                                                 
 .249-248سليمان مرقس ،  الوافي في شرح القانون المدني ، مصدر سابق، ص.انظر، د )(1
 . 335الدين الوآيل، مصدر سابق،صشمس .دانظر، )(2
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  .)1())المزايدة

من وقت  جراءات     صرف في الإ   فع الى الدائن المرتهن جميع ما     دويلتزم آذلك بان ي   

      مѧѧدني عراقѧѧي بقولهѧѧا   ) 2/ 1307(  ، وهѧѧذا مѧѧا نѧѧصت عليѧѧه المѧѧادة     بѧѧدفع الѧѧدين   إنѧѧذاره

مѧѧѧن وقѧѧѧت جѧѧѧراءات   أن يفѧѧѧي بمѧѧѧا صѧѧѧرف فѧѧѧي الإولكѧѧѧن يجѧѧѧب عليѧѧѧه أيѧѧѧضاً ....... - 2((

  ....))..إنذاره

هن الحѧق فѧي      عدم قيѧام الحѧائز بѧدفع جميѧع هѧذه المبѧالغ آѧان للѧدائن المѧرت                   الةح وفي  

، حتѧى وان قѧام الحѧائز بѧدفع جѧزء            التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون         إجراءات    الاستمرار في   

  .)2(منها ، وذلك استناداً الى قاعدة عدم تجزئة الرهن

 بѧѧدفع آѧѧل الفوائѧѧد  أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي ، فѧѧان الحѧѧائز يكѧѧون ملزمѧѧاً   أمѧѧا 

ذا مѧا  هو بتخلية العقار المرهون دون تحفظ أماوواصل الديون المستحقة مهما بلغ مقدارها    

  . )3(مدني فرنسي) 2168 ( نصت عليه المادة 

بѧدفع آѧل الѧدين وآѧذلك      بالنسبة الى القانون المѧدني المѧصري ، فانѧه الѧزم الحѧائز              أما

 والفوائد التي تستحق من تѧاريخ       سنتين قبل تسجيل التنبيه نزع الملكية       ( الفوائد المضمونة   

 ѧѧسجيل تنبيѧѧزاد     تѧѧو المѧѧوم رسѧѧى يѧѧة الѧѧزع الملكيѧѧد   ه نѧѧة بفوائѧѧود الخاصѧѧرى، والقيѧѧد  أخѧѧق 

مѧن وقѧت    جѧراءات      وآذلك المѧصروفات المѧضمونة بالقيѧد ، ومѧا صѧرف فѧي الإ               )استحقت

 ويمكن القول اخيراً بان وفاء الدين هو الخيѧار الѧذي منحѧه القѧانون          .)4( الدائن المرتهن  إنذار

لѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ويخلѧѧصه مѧѧن الحقѧѧوق المѧѧسجلة للحѧѧائز لكѧѧي يمنѧѧع اجѧѧراءات التنفيѧѧذ ع

  .عليه

  الفرع الثاني

  مزايا قيام الحائز بوفاء الدين
ذلѧك ، آمѧا لѧو     مѧن مѧصلحته   إنر الحائز وفاء الدين في الحالات التي يرى فيهѧا   اتخي

                                                 
  ).موافق(مدني أردني ) 1355(انظر آذلك، المادة  )(1
رمѧѧضان ابѧѧو .د.140وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار،  الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق، ص   د محمѧѧ.د.انظѧѧر، د)(2

 .396السعود ،  مصدر سابق، ص
 les tiers detenteur est tenue,dans le meme cas ,ou))مدني فرنسي ) 2168(نصت المادة  )(3

de .payer tous les interts,et capitaux exigibles,a que lque somme qu'ils puissent 
monter , ou dede' laisser l'immeuble hy pothe que sans)).  

عبد الѧرزاق الѧسنهوري ،  الوسѧيط ،          .ولمزيد من التفصيل أنظر ، د     . مدني مصري   ) 1058(أنظر المادة    )(4
 .415، مصدر سابق، ص10ج
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إذا  يѧستطيع تجنѧب ملاحقѧة الѧدائنين المѧرتهنين      إذ ، الѧدين  بѧأداء آان مشترياً للعقار ولم يقѧم       

 بالѧديون  وفاء الثمن يكفي للنآاإذا  في ذمته وخاصة   بالدين من الثمن المستحق     بالوفاء   قام

 تبدو مصلحة الحائز في وفاء الѧديون ، فهѧو عنѧدما يفѧي هѧذه الѧديون بمѧا هѧو                       هناو .جميعها

آما يقضي علѧى    . ن البائع قبل الدائنين المرتهنين    مستحق في ذمته من ثمن، يقضي على دي       

 مѧن   العقѧار  خلѧيص ائع الراهن ، فضلاً عن ذلك فان هذا الوفѧاء يѧؤدي الѧى ت              دينه هو قبل الب   

التحريѧر المنѧصوص عليهѧا فѧي القѧانون ومѧا تتطلبѧه        إجراءات  دون حاجة الى اتخاذ  الرهن

  .)1(من وقت ونفقات

لѧم يدفعѧه بعѧد    أو ع الѧثمن الѧى البѧائع ،    فѧ وقد يكون الحائز مشترياً للعقار المرهѧون ود      

قد يكون متلقياً للعقار بغيѧر عѧوض        أو  ،   جميع ديون الدائنين المرتهنين    ادسدللا يكفي   ولكن  

 قد تكون للحائز مصلحة في الوفѧاء بالѧدين ويبѧدو            الحالات  في هذه   ،  عن طريق الهبة مثلاً     

 الحѧائز يرغѧب     آѧان   أو   عندما تكون قيمة العقار اآبѧر مѧن الѧدين             مصلحة الحائز تتحقق   إن

فѧѧضلاً عنѧѧد ذلѧѧك ، فѧѧان الحѧѧائز يحѧѧل محѧѧل   . همѧѧا آѧѧان الѧѧثمن فѧѧي الاحتفѧѧاظ بملكيѧѧة العقѧѧار م 

، آمѧѧا انѧѧه  المѧѧرتهنين الѧذين وفѧѧى لهѧم ديѧѧونهم مѧѧا يѧسهل عليѧѧه الرجѧوع الѧѧى المѧدين     الѧدائنين  

  .)2(يستطيع الرجوع بالضمان على سلفه

 هنا تنعدم مѧصلحة الحѧائز فѧي وفѧاء      ، ف تكون قيمة العقار اقل من الدين أنوقد يحدث   

الѧدائن  قيامѧه بوفѧاء ديѧن       حالة  ، ولكن تتحقق مصلحته في       العقار من الرهن   الديون لتخليص 

 بمѧا فѧيهم الѧدائن    الأوائѧل بعѧض الѧدائنين المѧرتهنين    أو  مѧن حيѧث المرتبѧة ،    الأول  المرتهن  

المتخѧذة  جѧراءات    الإأوقѧف  إذ انѧه ، ففي هذه الحالة تتحقق مصلحته جراءات الإالذي اتخذ  

 محѧل الѧدائنين المѧرتهنين المتقѧدمين فѧي المرتبѧة والѧذي دفѧع          حلوله   ،، فضلاً عن ذلك    ضده

 أرادإذا فѧѧ.  علѧѧى العقѧѧار المملѧѧوك لѧѧه   الأولѧѧى فيѧѧصبح لѧѧه رهѧѧن فѧѧي المرتبѧѧة   ،لهѧѧم ديѧѧونهم  

  محѧل الѧدائنين    المتѧأخرين فѧي المرتبѧة التنفيѧذ علѧى العقѧار وجѧدوا الحѧائز قѧد حѧل                     الدائنين  

 آما يحق للحائز في حالة قيامه بوفѧاء         .)3(قدمة  المت مرتبته   المرتهنين في حق الرهن وبذات    

التѧѧي بѧѧدأها الѧѧدائن  جѧѧراءات  الإ، فѧѧي  يѧѧستمر أنالѧѧدين وحلولѧѧه محѧѧل الѧѧدائن المѧѧوفى لѧѧه ،   
                                                 

م سѧعد ،  التأمينѧات   نبيѧل إبѧراهي  . 452غنѧي حѧسون طѧه، محمѧد طѧه البѧشير ، مѧصدر سѧابق، ص            .انظر، د  )(1
 .258سمير عبد السيد تناغو ،  مصدر سابق، ص.د. 122الشخصية والعينية ، مصدر سابق ، ص

سѧѧليمان مѧѧرقس ،  .د أنظѧѧر آѧѧذلك ، .Josserand , op,cit,N.1906انظѧѧر، فѧѧي الفقѧѧه الفرنѧѧسي ،   )(2
  .440التأمينات العينية ، مصدر سابق، ص

  .139  مصدر سابق، صي الحقوق العينية التبعية،الوجيز فانظر، محمد طه البشير ، )(3
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. أحكامهѧا  محكمة الاستئناف المختلطة في احѧد        إليه أشارتوهذا ما   للحصول على ما دفعه     

 يѧѧستمر فѧѧي  أن لѧѧه الحѧѧق فѧѧي   ، الحѧѧائز الѧѧذي يѧѧدفع ديѧѧن الѧѧدائن المقيѧѧد      إن((  جѧѧاء فيѧѧه  إذ

  .)1())ه في الدينصتالتي بدأها الدائن للحصول على ما دفعه أزيد من حجراءات  الإ

، هو انه قد يكون للدائن المѧرتهن رهѧن علѧى عقѧار آخѧر                آذلكومن مزايا وفاء الدين     

 ، المرتهن ، فانه يحل محله في هذا الرهن        نئاوفى الحائز دين الد   إذا  ، ف ضامن لنفس الدين    

  .)2(لاسترجاع ما دفع في حالة دفعه لدين الدائن المرتهنوبذلك يكون للحائز ضمان آافٍ  

  المطلب الثاني

  حالات الوفاء الجبري للدين

 يقѧوم   وبإرادتѧه  الحѧائز    إن ، أي    ون اختيارياً ك الدين من قبل الحائز ي     ء  افو إن الأصل

ان هنѧاك   ولكѧن يلاحѧظ     . ء الѧدين    بوفاء ديون الدائنين المرتهنين في حالة مطѧالبتهم لѧه بوفѧا           

ة مطالبѧة الѧدائنين     لѧ  بѧالرهن فѧي حا     ئز على الوفѧاء بالѧدين المѧضمون         حاحالات يجبر فيها ال   

اً علѧى الحѧائز ، وهѧذه الحѧالات          بѧ ن واج يجد هناك ثѧلاث حѧالات يكѧون فيهѧا وفѧاء الѧد             ووت.له

   -:هي

بѧسبب تملكѧه للعقѧار      آان في ذمة الحائز مبلѧغ       إذا   تتحقق هذه الحالة     - :الأولىلة  االح

 بجميع ديون الدائنين المسجلة حقѧوقهم علѧى          وآافياً للوفاء    الأداءالمرهون ، وآان مستحق     

 يجبѧر الحѧѧائز علѧى الوفѧѧاء بحقѧه علѧѧى    أن الحالѧة يحѧѧق لكѧل دائѧѧن مѧرتهن    ففѧي هѧѧذه  . العقѧار 

  .)3( ون الحائز قد سجل سند ملكيتهك يأنشرط 

 ، آمѧѧا لѧѧو  مѧѧدين  بѧѧه فѧѧي ذمѧѧة الحѧѧائز مبلѧѧغ آѧѧان إذا وبѧѧذلك فѧѧان هѧѧذه الحالѧѧة تتحقѧѧق  

 للوفاء  وآافياً وآان هذا المبلغ مستحق الأداء    . ولم يدفع ثمنه بعد     اشترى العقار المرهون    

  .  يقوم الحائز بتسجيل سند ملكيتهأنعلى شرط .  المرتهنينبجميع ديون الدائنين
                                                 

 .394 رمضان ابو السعود، مصدر سابق ، صإليه،أشار . 23/11/1933أنظر استئناف مختلط  )(1
وفي الفقѧه الفرنѧسي انظѧر،     . 529، مصدر سابق ، ص10عبد الرزاق السنهوري،  الوسيط ، ج.دانظر،   ) (2

Aubry et Rau ,op,cit,N.2875.  
عبѧد  .د. 403سعيد سعد عبد السلام ،  الѧوجيز فѧي الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة ، مѧصدر سѧابق، ص                 .  د  انظر، )(3

 .417418، مصدر سابق، ص10الرزاق السنهوري،  الوسيط ،ج
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 فѧي ذمѧة الحѧائز       المترتѧب   عندما يكون المبلѧغ     . لةا وتتحقق هذه الح    -:الحالة الثانية   

ون غيѧѧر آѧѧافٍ  للوفѧѧاء بالѧѧديون المѧѧستحقة    كѧѧاقѧѧل مѧѧن ديѧѧون الѧѧدائنين المѧѧرتهنين ، بحيѧѧث ي   

 بѧѧان الحѧѧائز لا يجبѧѧر علѧѧى   ، ولكѧѧن يلاحѧѧظ الأداءوان يكѧѧون غيѧѧر مѧѧستحق  . ومغѧѧايراً لهѧѧا

 الحائز  ة اتفاق جميع الدائنين المرتهنين على مطالب       حالة  في إلاالوفاء بالدين في هذه الحالة      

  .)1(بدفع الدين

والѧسبب  . لى دفع الѧدين المترتѧب فѧي ذمتѧه         عتم الاتفاق بين الدائنين يجبر الحائز       إذا  ف

 قيام الحائز بوفѧاء ديѧون الѧدائنين المѧرتهنين يѧؤدي            إنهو  في اشتراط موافقة جميع الدائنين      

 يتعرضѧون   هماناقل مѧن حقѧوقهم، فѧ      به  آان ما يلتزم الحائز     إذا    لأنه. الى المساس بحقوقهم  

 ناآѧ  الأداء غيѧر مѧستحق      آѧان التزامѧه     إذا  الى خطر عدم الحصول على حقوقهم آاملة ، و        

آѧان مѧا يلتѧزم بѧه الحѧائز يغѧاير حقѧوقهم اضѧطروا                إذا  عليهم الانتظار لحين حلول اجلѧه ، و       

 بѧه وبالتѧالي فѧان اتفѧاق الѧدائنين فѧي هѧذه               الى قبول الوفاء بغير ما اتفѧق معهѧم علѧى الوفѧاء              

  .)2( من المخاطر السابقةلأي يعني قبولهم حالةال

 ينعقѧد اجمѧاع     أن من الناحية العملية لا يمكѧن        أنه،  ولكن يلاحظ في نطاق هذه الحالة       

بѧان يѧتم   .  آѧل دائѧن      أمѧل  يبقى   إذ على الاآتفاء بما تبقى من مبلغ في ذمة الحائز ،            الدائنين  

  . على المبلغ المتبقي في ذمة الحائز بالمزاد العلني لعله يباع بمبلغ يزيد بيع العقار 

  

اشترط المالѧك الѧسابق للعقѧار المرهѧون علѧى      إذا  تتحقق هذه الحالة     -:الحالة الثالثة   

 وبذلك يحق للѧدائنين المѧرتهنين       .  يقوم بدفع ثمن الشراء الى الدائنين المرتهنين         أن. الحائز

  .)3( الحائز على الوفاء بالدينإجبار

 إجبѧار  يحѧق لهѧم       المѧرتهنين    احدة من تلك الحالات فان الѧدائنين        و تحققت  إذا  وبذلك  
                                                 

أنظر آذلك،  احمد سلامه ،  دروس فѧي التأمينѧات   . 336الدين الوآيل،  مصدر سابق، صشمس .دانظر،   )(1
محمѧѧد آامѧѧل مرسѧѧي باشѧѧا،  شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني، التأمينѧѧات الشخѧѧصية   .د. 250المدنيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق،ص

 مرسѧي ، منѧشأة المعѧارف بالاسѧكندرية،       آامѧل  والعينية، تنقيح المستشار محمد علي سѧكيكر والمستѧشار معتѧز          
  .216، ص2005

 .283صجلال محمد ابراهيم،  الحقوق العينية التبعية، مطبعة الاسراء، بلا مكان وسنة طبع، .انظر، د )(2
، نظريѧة الالتѧزام بوجѧه عѧام، مѧصادر         في شرح القانون المدني   عبد الرزاق السنهوري،  الوسيط      .انظر،  د   )(3

، 2004 منѧشأة المعѧارف بالاسѧكندرية،      تنقيح المستشار احمѧد المراغѧي،     الالتزام، الجزء الاول، الطبعة الثانية ،     
 .268سمير عبد السيد تناغو،  مصدر سابق، ص. 465ص
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 بالѧѧدين  الحѧѧائز علѧѧى الوفѧѧاء   إجبѧѧارمѧѧن  الحكمѧѧة إنالحѧѧائز علѧѧى الوفѧѧاء بالѧѧدين ، ويبѧѧدو     

 الحѧѧائز لا زال مѧѧديناً بѧѧسبب تملكѧѧه العقѧѧار المرهѧѧون ،    إن بѧѧالرهن ترجѧѧع الѧѧى  المѧѧضمون 

للѧدائنين  أو   الѧذي باعѧه العقѧار المرهѧون          ن  ن العقѧار للمѧدين الѧراه      مѧ  يѧدفع ث   أنوسيان عنده   

  . المرتهنين المسجلة حقوقهم على العقار المرهون 

 الوفѧاء   والثانيѧة مѧن حѧالات    الأولѧى الѧى الحѧالتين    المصري يالقانون المدنأشار وقد  

آѧان فѧي ذمѧة الحѧائز        إذا  . 1(( نصت بالقول    إذ) 2 ، 1/ 1063(  للدين في المادة     الجبري  

لوفѧاء جميѧع الѧدائنين المقيѧدة      حالاً يكفي الأداءللعقار المرهون مبلغ مستحق     امتلاآه  بسبب  

 يكѧون   أن يجبره على الوفاء بحقه بѧشرط        أن  من هؤلاء الدائنين    على العقار، فلكل     حقوقهم

أو   حѧالاً    الأداءالدين الذي في ذمة الحائز غير مѧستحق         آان  إذا   ف .2. سند ملكيته قد سجل     

 ً  جميعѧا اتفقѧوا  إذا  مغѧايراً لهѧا ، جѧاز للѧدائنين     أو  ،  لمستحقة للدائنين   آان أقل من الديون ا    

الحائز بدفع ما في ذمته بقدر ما هو مستحق لهѧم ، ويكѧون الѧدفع طبقѧاً للѧشروط                     يطالبوا   أن

 المتفѧѧق علѧѧى الѧѧدفع   الأجѧѧلوفѧѧي  يѧѧدفع بمقتѧѧضاها  أنالتѧѧي التѧѧزم الحѧѧائز فѧѧي اصѧѧل تعهѧѧده    

  .)1())فيه

 بان  يجبر على الوفاء بالدين ويلاحظ      تين الحالتين ، فان الحائز       ها أحدىتحققت  إذا  ف

 مѧن حѧالات الوفѧاء    الأولѧى تنص صراحة لتحقق الحالة مدني مصري ) 1/ 1063 (المادة  

بعѧد  حتѧى لا يѧستجد    يكون سѧند ملكيѧة الحѧائز قѧد سѧجل والغѧرض مѧن التѧسجيل             أنالجبري  

  . الوفاء دائنون آخرون 

 الحѧائز يجبѧر علѧى الوفѧاء     إن ، ة الثانية من هѧذه المѧادة      يتضح من خلال الفقر    آذلك  

 وفѧي   )) البѧائع للعقѧار المرهѧون        (( التѧي اتفѧق عليهѧا مѧع سѧلفه            في حدود الشروط     بالدين  

قѧد اخѧذ   ويلاحظ بان الحالة الثالثة من حѧالات الوفѧاء الجبѧري       .  المتفق على الدفع فيه    الأجل

  . )2(لاشتراط لمصلحة الغير اإحكام عليها  وطبق ،بها المشرع المصري

فѧان  ويجب الملاحظة ، الى انه في حالة تحقѧق أي حالѧة مѧن حѧالات الوفѧاء الجبѧري                     

 عѧن الѧدين ، ومѧن ثѧم لا           الحائز يفقѧد صѧفته آحѧائز ، ويѧصبح مѧسؤولاً مѧسؤولية شخѧصية                 

                                                 
 .)مطابق (مدني آويتي) 2 ،1008/1( والمادة )مطابق (مدني جزائري) 914(ها المادة لابقت )(1
 .633، مصدر سابق،ص10عبد الرزاق السنهوري،  الوسيط ، ج.انظر، د )(2
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.  للحѧائز ممنوحѧة وذلك لان هذه الوسѧائل  . )1(التخلية أو التطهير إجراءات  يحق له مباشرة  

 أصѧبح  أن بعѧد    الأخѧرى  أموالѧه  ينفѧذوا علѧى      أنللѧدائنين   امتنع عن الوفاء بالديون جѧاز       إذا  و

مѧѧدني ) 3 / 1063( وقѧѧد أشѧѧارت المѧѧادة    .  الأمѧѧوالالѧѧضمان العѧѧام علѧѧى هѧѧذه   لهѧѧم حѧѧق  

  يѧѧتخلص مѧѧن التزامѧѧهأن وفѧѧي آلتѧѧا الحѧѧالتين لا يجѧѧوز للحѧѧائز (( مѧѧصري الѧѧى ذلѧѧك بقولهѧѧا  

  . .....)) العقار ن للدائنين بتخليه عبالوفاء

 علѧѧى )2(، فѧѧيمكن تطبيѧѧق الاشѧѧتراط لمѧѧصلحة الغيѧѧر   فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي أمѧѧا

اشѧترط المالѧك الѧسابق للعقѧار المرهѧون علѧى            إذا  ف ،ة من حالات الوفاء الجبري    ثالحالة الثال 

ز  الحѧائ  إجبѧار آان من حق هؤلاء     ثمن الشراء الى الدائنين المرتهنين        بدفع  يقوم   أنالحائز  

           مѧѧѧدني عراقѧѧѧي بقولهѧѧѧا   ) 2/ 152( وهѧѧѧذا مѧѧѧا نѧѧѧصت عليѧѧѧه المѧѧѧادة      . علѧѧѧى الوفѧѧѧاء لهѧѧѧم   

 أن يѧѧستطيع قبѧѧل المتعهѧѧد  يكѧѧسب الغيѧѧر حقѧѧاً مباشѧѧراً أنالاشѧѧتراط ويترتѧѧب علѧѧى هѧѧذا -2((

  ......)). ذلك يطالبه بوفائه ما لم يتفق على خلاف 

 والثانيѧة   الأولѧى لحѧالتين   اى   القانون المدني العراقي لم ينص صѧراحة علѧ         ناويلاحظ  

 إمكانيѧة الѧى   أشѧار     القѧانون المѧدني العراقѧي        نعلى الѧرغم مѧن ا     من حالات الوفاء الجبري     

يجبѧر المѧدين   ((  نѧصت    إذ. منѧه   ) 1 / 246( فѧي المѧادة     جبر المدين على التنفيѧذ الجبѧري        

طبيѧق هѧذا الѧنص    ت ولكѧن لا يمكѧن    ))  متى آѧان ذلѧك ممكنѧاً          عينياً   امه تنفيذاً زعلى تنفيذ الت  

 مبلѧѧغ مѧѧستحق والѧѧذي يكѧѧون هنѧѧاك  .  مѧѧن حѧѧالات الوفѧѧاء الجبѧѧري  الأولѧѧى علѧѧى الحالѧѧة إلا

للوفѧѧاء بѧѧديون الѧѧدائنين  آѧѧان آافيѧѧاً  ز بѧѧسبب تملكѧѧه العقѧѧار المرهѧѧون و   فѧѧي ذمѧѧة الحѧѧائ الأداء

  .المرتهنين

نѧص  فѧلا يمكѧن تطبيѧق        .  مѧن حѧالات الوفѧاء الجبѧري           بالنسبة الى الحالѧة الثانيѧة        أما

لان المبلѧغ المتبقѧي فѧي ذمѧة الحѧائز اقѧل مѧن ديѧون                 وذلѧك   . مدني عليها ) 1 / 246( المادة  

                                                 
أنظر آذلك ،  في     . 757أنور طلبه، مصدر سابق، ص    . 361انظر، محمد علي امام ،  مصدر سابق، ص           )(1

  الفقه والقضاء الفرنسي ،  
Planiol. Ripert et Becque,op,cit,p.502;civ. 27 avril 1874 7 287; civ-6 

novembre 1945.D.1946-1-36.          ،ابقѧصدر سѧة ، مѧات المدنيѧلامه ،  التأمينѧد سѧه ، احمѧار اليѧأش 
  .30ص
يكون هناك اشتراط لمصلحة الغير إذاابѧرم شخѧصان عقѧداً واشѧترط احѧدهما فيѧه علѧى الاخѧر حقѧاً لѧشخص                      )(2
عبѧد المجيѧد الحكѧيم ، الاسѧتاذ عبѧد البѧاقي             .انظѧر،د .ث يتلقاه عن العقد مباشرة ، فѧلا يمѧر فѧي ذمѧة المѧشترط                 ثال

  .145البكري، محمد طه البشير، مصدر سابق، ص
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اتفѧق جميѧع   إذا  إلا ، ولا يجبѧر الحѧائز علѧى دفعѧه            الأداءوغيѧر مѧستحق     الدائنين المѧرتهنين    

وهѧذا مѧا لѧم تѧشر إليѧه المѧادة أعѧلاه فѧضلاً عѧن                  .  الحائز على الدفع لهم      إجبارعلى  الدائنين  

) 1 /246( مѧѧشابهاً لѧѧنص المѧѧادة ن الكثيѧѧر مѧѧن التѧѧشريعات المدنيѧѧة تتѧѧضمن نѧѧصاً   فѧѧا.ذلѧѧك

 ولأجѧل . للدين من قبل الحѧائز  الات الوفاء الجبري  ح ومع ذلك تشير الى      ، )1(مدني عراقي 

. مѧدني عراقѧي   ) 1307( الѧى المѧادة      فقѧرة ثالثѧة      إضѧافة ذلك نقترح على المشرع العراقѧي       

 الأداءآان الدين الѧذي ترتѧب فѧي ذمѧة الحѧائز غيѧر مѧستحق             إذا -3 ((الآتيلتصبح بالشكل   

إذا ، جѧѧاز للѧѧدائنين المѧѧرتهنين أو مغѧѧايراً لهѧѧا آѧѧان غيѧѧر آѧѧافٍ  للوفѧѧاء بالѧѧديون المѧѧستحقة أو 

للوفѧاء    في ذمته وفي الميعاد المحدد      الحائز على الوفاء بالدين المترتب       إجبار اتفقوا جميعاً 

  )) . به

  المطلب الثالث

   الدينأثار وفاء

من قبل الحѧائز ، هѧو تخلѧيص العقѧار          الرئيسي الذي يترتب على وفاء الدين        الأثر إن

المرهѧون وبѧذلك ينقѧضي       الحقوق المسجلة واحتفاظ الحѧائز بملكيѧة العقѧار           يةقوبمن الرهن   

مѧѧدني عراقѧѧي ) 1315( المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارتوهѧѧذا مѧѧا . )2(تبعѧѧاً لانقѧѧضاء الѧѧدين حѧѧق الѧѧرهن 

  .)3(....))ق الرهن التأميني بانقضاء الدين الموثق ينقضي ح(( بقولها 

وهѧي  .  الحѧائز بوفѧاء الѧدين       أخѧرى مهمѧة تترتѧب علѧى قيѧام            أثѧاراً ويلاحظ بان هنѧاك     

، وحقه في الرجوع على المدين وعلى المالѧك         حق الحائز في الحلول محل الدائن المرتهن        

  . المرهون ق للعقار بالسا

 أمѧا   فѧي حالѧة وفѧاء الѧدين الاختيѧاري،     إلا يكون لاوحق الحائز في الحلول والرجوع    

 لا  ، وذلѧك لان الحلѧول       فѧلا يكѧون للحѧائز حѧق الحلѧول           . بالنسبة الى وفѧاء الѧدين الجبѧري         
                                                 

و 219 يجبѧѧر المѧѧدين بعѧѧد اعѧѧذاره طبقѧѧاً للمѧѧادتين   -1((مѧѧدني مѧѧصري ، إذ نѧѧصت  ) 203/1(انظѧѧر المѧѧادة  )(1
) مطѧابق (مدني سѧوري    ) 204(انظر آذلك ، المادة     )).اً عينياً متى آان ذلك ممكناً      على تنفيذ التزامه تنفيذ    220

  .من قانون الموجبات والعقود اللبناني ) 249(والمادة 
، 1960انظر، عѧادل سѧيد فهѧيم ،  نظريѧة التѧأمين العينѧي فѧي التقنѧين المѧدني العراقѧي ، الطبعѧة الثانيѧة ،                        )(2
 .Gabriel Marty , Tome III ,op,cit,P.232وفي الفقه الفرنسي انظر،  .321ص
   .)موافق(مدني جزائري) 933(تقابلها المادة  )(3
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 مѧن  أدىلѧم يكѧن الحѧائز قѧد       إذا   ف . من حل محل الدائن     فعه من ماله    د بالقدر الذي    إلايكون  

حѧق الرجѧوع ، لان الحѧائز لا        لѧه آѧذلك      ولا يكون ، فلا يحل محل الدائن المرتهن       ماله شيئاً 

بمѧا دفعѧه    بحѧث رجѧوع الحѧائز علѧى المѧدين      ولأجѧل . )1(في ذمته مما هو مستحق  أآثريدفع  

 سنقѧسم هѧذا     للعقѧار المرهѧون وحلولѧه محѧل الѧدائن المѧرتهن           من ديѧن وعلѧى المالѧك الѧسابق          

الفѧرع  حلѧول وسنخѧصص     حѧق الحѧائز فѧي ال      الأول  الفѧرع   نتناول في   س المطلب الى فرعين  

  ونتناول فيه الثاني لبحث حق الحائز في الرجوع 

  . رجوع الحائز على المدين بالدعوى الشخصية -:أولاً 

  .  رجوع الحائز على المالك السابق للعقار المرهون -:ثانياً 

  الأولالفرع 

  حق الحائز في الحلول
 ، ومѧن     حقوقѧه    اذا قام الحائز بوفاء الدين الى الدائن المرتهن  ، فانه يحѧل محلѧه فѧي                

                   ѧرهن المقѧق الѧرتهن ، حѧدائن المѧل الѧائز محѧار     ربين الحقوق التي يحل فيها الحѧى عقѧر عل

  .)2(الحائز

المرهѧѧون المملѧѧوك لѧѧه ، وبѧѧنفس مرتبѧѧة حѧѧق رهѧѧن علѧѧى العقѧѧار وبѧѧذلك يكѧѧون للحѧѧائز 

طلѧѧب الѧѧدائنين المѧѧرتهنين    مѧѧصلحة الحѧѧائز فѧѧي حالѧѧة    وهѧѧذا مѧѧا يحقѧѧق   . الѧѧدائن المѧѧرتهن  

 انѧѧه إذلحѧѧائز الѧѧى ارهѧѧون الѧѧذي انتقلѧѧت ملكيتѧѧه م بيѧѧع العقѧѧار ال فѧѧي المرتبѧѧة عنѧѧهالمتѧѧأخرين

اسѧتيفاء دينѧه ، وهѧذا يرجѧع الѧى انѧه حѧل محѧل                 م فѧي    ه يتقѧدم علѧي    أنيستطيع في هذه الحالة     

  . الدائن المرتهن وبنفس مرتبته المتقدمة

 خѧѧرىأآѧѧذلك يحѧѧل الحѧѧائز محѧѧل الѧѧدائن المѧѧرتهن فيمѧѧا يكفѧѧل هѧѧذا الحѧѧق مѧѧن تأمينѧѧات   

 حѧѧق امتيѧѧاز حتѧѧى ولѧѧو انتقلѧѧت  أم حيѧѧازي أممقدمѧѧة مѧѧن المѧѧدين ، سѧѧواء آѧѧان رهѧѧن تѧѧأميني  

                                                 
 .272 ،  التأمينات المدنية ، مصدر سابق، صهانظر، احمد سلام )(1
عبѧѧد الѧѧرزاق .د. 339سѧѧليمان مѧѧرقس ،  الѧѧوافي فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني ، مѧѧصدر سѧѧابق، ص .انظѧѧر، د )(2

عبѧد المجيѧد الحكѧيم، عبѧد البѧاقي البكѧري ، محمѧد طѧه                 .د. 416 مصدر سѧابق،ص   ،10السنهوري،  الوسيط ،ج   
 . 256البشير،  مصدر سابق ، ص 
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  .)1( الى حائز آخرالعقارات المثقلة بهذه الحقوق 

 ѧѧظ بانѧѧن يلاحѧѧوفي إذا  هولكѧѧان المѧѧون  (( آѧѧار المرهѧѧائز العقѧѧدائن  )) حѧѧل الѧѧل محѧѧيح

 انه  إلا. لمقدمة من المدين  ويحل آذلك محله في التأمينات العينية ا      . المرتهن في حق الرهن   

وبѧذلك  .مѧن شѧخص آخѧر غيѧر المѧدين           المѧرتهن فѧي التأمينѧات المقدمѧة         لا يحل محل الدائن     

ومѧضمون  . علѧى عقѧار وانتقلѧت ملكيتѧه الѧى الحѧائز            بѧرهن مѧسجل      آان الدين مضموناً  إذا  ف

، لا  تهنالى الѧدائن المѧر    ففي حالة قيام الحائز بوفاء الدين        . عينية  أو  آذلك بكفالة شخصية    

والѧسبب فѧي ذلѧك    يكون له الحق في الرجوع بما دفع على الكفيل الشخصي والكفيل العيني     

 آѧѧان مѧѧن  إذ،  الحѧѧائز يعѧѧد مقѧѧصراً فѧѧي حالѧѧة دفعѧѧه لѧѧثمن العقѧѧار الѧѧى البѧѧائع     إنيرجѧѧع الѧѧى  

يحѧѧرر العقѧѧار مѧѧن  لكѧѧي .  يقѧѧوم بѧѧدفع ثمѧѧن العقѧѧار الѧѧى الѧѧدائن المѧѧرتهن  أنالمفѧѧروض عليѧѧه 

.  ثم اضطر الى دفع ديون الدائنين المѧرتهنين        فع الحائز الثمن الى البائع      دإذا  وبذلك  .الرهن

   . )2(حمله الحائز وحدهتويفان الكفيل الشخصي والعيني لا يسأل عن هذا التقصير 

 فѧي يѧد المѧدين ، وقѧام الѧدائن المѧرتهن بالتنفيѧذ               العقѧار المرهѧون قѧد ظѧل          إنآذلك لو   

 يѧسوء  أن وبذلك ليس من العدل  على الكفيل العيني    له الرجوع   عليه ، فان المدين لا يحق       

  .)3(مرآز الكفيل لمجرد قيام المدين بالتصرف في العقار المرهون للحائز

يعѧد تطبيقѧاً للقواعѧد     حلول الحائز محѧل الѧدائن المѧرتهن    إنومن الجدير بالملاحظة ،  

مدني عراقي بقولهѧا    ) ج   / 379(  المادة   إليه أشارت، والتي   العامة في الوفاء مع الحلول      

 الأحѧѧوالمحѧѧل الѧѧدائن بحكѧѧم القѧѧانون فѧѧي دفѧѧع الѧѧدين شѧѧخص غيѧѧر المѧѧدين حѧѧل الѧѧدافع إذا (( 

 الѧذين خѧصص      الѧدائنين    لأحѧد اشѧترى عقѧاراً ودفѧع ثمنѧه تѧسديداً           آان قѧد    إذا   – ج   -:الآتية  

  .)4(العقار لضمان حقوقهم 

ئز محѧѧل الѧѧدائن الѧѧى حلѧѧول الحѧѧا . مѧѧدني عراقѧѧي ) 1 / 1307(  المѧѧادة أشѧѧارتوقѧѧد 

 المقدمѧѧة مѧѧن المѧѧرتهن فѧѧي حالѧѧة قيامѧѧه بوفѧѧاء الѧѧدين ، ولكѧѧن لا يحѧѧل محلѧѧه فѧѧي التأمينѧѧات      
                                                 

 .140  مصدر سابق، ص الوجيز في الحقوق العينية التبعية،مد طه البشير ،حانظر،  م )(1
ر سѧѧابق، جѧѧلال محمѧѧد إبѧѧراهيم ،  مѧѧصد.د. 263 سѧѧمير عبѧѧد الѧѧسيد تنѧѧاغو ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص .د انظѧѧر، )(2
 .298ص
محمد وحيد الدين سوار،  الحقوق العينية التبعية ،       . 151انظر،  شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سابق، ص            )(3

وفي الفقه . 126نبيل إبراهيم سعد ،  التأمينات العينية والشخصية ، مصدر سابق، ص      .117مصدر سابق،ص 
  .Planiol ,Repert et Becque,op,cit,N.1183;Josserand,op,cit,N.1949الفرنسي انظر،  

 .)مطابق(مدني مصري) ج /326(تقابلها المادة  )(4
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وفѧѧى الحѧѧائز الѧѧدين الموثѧѧق بѧѧالرهن    إذا ((  نѧѧصت بѧѧالقول  إذشѧѧخص آخѧѧر غيѧѧر المѧѧدين ،   

 بتأمينات قدمها شѧخص  نها متعلقاً م ما آان إلا فيما له من حقوق   التأميني حل محل الدائن     

  . )1())  المدين آخر غير

يѧѧستفيد مѧѧدني عراقѧѧي ) ج  / 379 ( ن بѧѧان المѧѧادةي يتبѧѧالѧѧسابقينومѧѧن خѧѧلال النѧѧصين 

وهي عندما يكون الحائز    , في حالة واحدة فقط     محل الدائن المرتهن    منها الحائز في حلوله     

مѧدني عراقѧي، فهѧو    ) 1 / 1307(  بالنѧسبة الѧى نѧص المѧادة          أمامشترياً للعقار المرهون ،     

التي تنتقل بها الملكية الى الحѧائز عѧن طريѧق الѧشراء وعѧن       يشمل جميع الحالات نص عام 

   .الأخرىآسب الملكية اسباب طريق 

 الѧѧى حѧѧق الحѧѧائز فѧѧي الحلѧѧول محѧѧل  أشѧѧارت التѧѧي الأخѧѧرىومѧѧن التѧѧشريعات المدنيѧѧة 

 لا يفѧѧرق بѧѧين التأمينѧѧات   بأنѧѧهظ عليѧѧه حѧѧ ، ويلاالѧѧسوريالقѧѧانون المѧѧدني  ،الѧѧدائن المѧѧرتهن  

 ، حيѧث يحѧل الحѧائز محѧل الѧدائن            غيѧر المѧدين     من شخص آخر    أو  مة من قبل المدين     المقد

مѧن  ((ها  مدني سوري بقول  ) 328(، وهذا ما نصت عليه المادة       المرتهن في هذه التأمينات     

آان له حقه بما لهذا الحق من خѧصائص ومѧا يلحقѧه مѧن               .  محل الدائن    اتفاقا ً أو  حل قانوناً   

نات ، وما يرد عليѧه مѧن دفѧوع ، ويكѧون هѧذا الحلѧول بالقѧدر الѧذي                 وما يكفله من تأمي   توابع  

  .)) من ماله من حل محل الدائن أداه

بѧѧين التأمينѧѧات  بѧѧان القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي آѧѧان موفقѧѧاً عنѧѧدما فѧѧرق   ،ويمكѧѧن القѧѧول

فѧي   للحѧائز الحѧق      وأعطىآخر غير المدين    المقدمة من المدين والمقدمة من شخص       العينية  

 مѧن   المرتهن في التأمينات المقدمة مѧن المѧدين دون التأمينѧات المقدمѧة              الدائن  الحلول محل   

 تأآѧد عنѧد تقѧديم    العينѧي قѧد    أو   الكفيل الشخصي    إن يرجع الى    ،والسبب في ذلك  غير المدين   

 مѧا  إلا ، وانه لا يرجع عليه الدائن المѧرتهن  الكفالة بوجود عقار مرهون يضمن وفاء الدين    

ن ئ الحѧائز الحѧق فѧي الحلѧول محѧل الѧدا         إعطѧاء  فѧان    لاً  عѧن ذلѧك،        فѧض  .يجاوز ثمѧن العقѧار    

ما تصرف المѧدين    إذا  الى مرآز الكفيل     الإساءة والرجوع على الكفيل يؤدي الى       المرتهن  

، لاسѧتطاع المѧرتهن التنفيѧذ       الى شخص آخر، ذلك انه لѧو لѧم يقѧع هѧذا التѧصرف                في العقار   

                                                 
 ، والمѧѧادة )موافѧѧق(يمѧѧدني فرنѧѧس ) 1251(، والمѧѧادة )موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري  ) 1061(تقابلهѧѧا المѧѧادة   )(1
 .)موافق(مدني آويتي) 1006( والمادة)موافق(أردني ) 1363/2(
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 القѧانون المѧدني الѧسوري والѧذي        إليѧه ا ذهѧب    وهذا بخلاف مѧ   .)1(على العقار تحت يد المدين      

الѧѧѧى حلѧѧѧول الحѧѧѧائز محѧѧѧل الѧѧѧدائن المѧѧѧرتهنين فѧѧѧي التأمينѧѧѧات المقدمѧѧѧة مѧѧѧن المѧѧѧدين       أشѧѧѧار 

قѧѧام بوفѧѧاء الѧѧدين ، إذا وبخѧѧصوص حѧѧق الحѧѧائز فѧѧي الحلѧѧول محѧѧل الѧѧدائن المѧѧرتهن   .والغيѧѧر

. دينحѧѧائز العقѧѧار المرهѧѧون ملѧѧزم بالѧѧدين عѧѧن المѧѧ(( قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصرية بѧѧان 

بجزء منه للدائن المرتهن ، حلوله محل هѧذا الѧدائن           أو  ين المضمون   دوينبني على وفاءه بال   

 ، ويѧѧشمل الحلѧѧول الѧѧرهن الѧѧوارد علѧѧى عقѧѧار الحѧѧائز ذاتѧѧه، أداهفѧѧي آافѧѧة حقوقѧѧه بمقѧѧدار مѧѧا 

 يرجѧع علѧى المѧدين بهѧذا         أنالحلول انتقال حق الدائن الѧى المѧوفى فيكѧون لѧه              ويترتب على 

مفѧѧاد الѧѧنص فѧѧي  ((وجѧѧاء فѧѧي حكѧѧم آخѧѧر للمحكمѧѧة ذاتهѧѧا بѧѧان   . )2( ))أوفѧѧاه مѧѧا الحѧѧق بمقѧѧدار 

 القانون المدني ، وعلى ما جرى بѧه قѧضاء محكمѧة الѧنقض             ن م 329 ،   1 / 326المادتين  

إذا ما قام بالوفاء شѧخص غيѧر المѧدين حѧل المѧوفى محѧل الѧدائن الѧذي اسѧتوفى حقѧه                   إذا  انه  

اتفاقѧاً  أو  ملزمѧاً  بوفائѧه عنѧه وان مѧن حѧل قانونѧاً                  أوآان الموفى ملزماً بالѧدين مѧع المѧدين          

محل الدائن آان له حقه بما لهذا الحق مѧن خѧصائص ومѧا يلحقѧه مѧن توابѧع ومѧا يكفلѧه مѧن                      

 .)3(.....))تأمينات وما يرد عليه من دفوع 

 

  

  الفرع الثاني

  حق الحائز في الرجوع
 يѧدفع ثمنѧه     مقѧار المرهѧون ولѧ     آان الحائز مديناً بالثمن ، وذلك في حالة شѧرائه للع          إذا  

ن الѧدائنين المѧرتهنين فѧي الحѧدود التѧي يلتѧزم بهѧا بѧسبب تملكѧه للعقѧار                    وبعد ، وقام بوفاء دي    

 قѧام بوفѧاء ديѧن       لأنѧه المرهون ، فانه في هذه الحالة لا يرجع بѧشيء علѧى المѧدين الѧراهن ،                  

  .في مواجهة الراهن الراهن ووفاء دينه 

                                                 
 .الكفيل احدهما على الآخروة رجوع الحائز من الرسالة اذ بحثنا مسأل28-26انظر، ص  )(1
 22ق مجموعѧة المكتѧب الفنѧي لمحكمѧة الѧنقض الѧسنة            36س172الطعѧن  . 25/3/1971نقض  ( أنظر ،      )(2
ة العامѧة للالتѧزام ، تنقѧيح المستѧشار احمѧد            يѧ عبد الرزاق السنهوري،  الѧوجيز فѧي النظر        ،  أشار اليه   ) 384ص

 .1235مدحت المراغي ، مصدر سابق، ص
 .1229المصدر نفسه ، ص. ) ق58 لسنة908الطعن رقم. 26/6/1990جلسة( انظر،   )(3
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، بان آان قد دفع الثمن ،       بسبب تملكه للعقار المرهون     آان الحائز غير مدين     إذا   أما

 المقيدة على العقѧار والتѧي دفعهѧا للѧدائنين المѧرتهنين تزيѧد علѧى ديѧن                   آانت قيمة الديون    أو  

الѧثمن الѧѧذي اشѧترى بѧѧه العقѧѧار المرهѧون ، ففѧѧي هѧѧذه الحالѧة يحѧѧق لѧѧه الرجѧوع علѧѧى المѧѧدين      

لѧى المالѧك الѧسابق للعقѧار المرهѧون       الѧى حقѧه فѧي الرجѧوع ع      بالإضѧافة بالدعوى الشخصية   

  -:وآما يأتي. )1(بدعوى الضمان

   -:رجوع الحائز على المدين بالدعوى الشخصية  : أولاً

 الحائز يستطيع الرجوع على المدين بالدعوى الشخصية وقѧد تكѧون هѧذه الѧدعوى                إن

سѧبب  المدين وقѧد تكѧون دعѧوى الكѧسب دون       مر  وفى الحائز الدين بأ   إذا  هي دعوى الوآالة    

لѧم تكѧن    أو   من المѧدين وآانѧت لѧه مѧصلحة فѧي الوفѧاء               أمرلا  بآان الحائز قد وفى الدين      إذا  

حѧصول  فتѧرض    بلا سبب فѧي هѧذه الحالѧة ، وهѧي ت            الإثراءتطبق قواعد   إذ   نية التبرع    هعند

 والافتقѧѧار والا الإثѧѧراءوقيѧѧام علاقѧѧة الѧѧسببية بѧѧين  فѧѧي جانѧѧب وافتقѧѧار فѧѧي جانѧѧب آخѧѧر راءثѧѧإ

مѧدني عراقѧي الѧى      ) 2/ 1307( المѧادة    أشѧارت قѧد   و. )2(لمѧدين سѧبب قѧانوني      ا لإثѧراء يكون  

ويبقى حق الحائز   ((  نصت   إذحق الحائز في الرجوع بما دفع للدائن المرتهن على المدين           

 يفѧي بمѧا صѧرف فѧي     أنفي الوفاء بالدين قائماً الى يѧوم رسѧو المزايѧدة ، ولكѧن يجѧب عليѧه                 

  .)3())لك على المدين ذجع بكل  يرأن على إنذارهمن وقت جراءات  الإ

الرجѧѧوع علѧѧى المѧѧدين بمقتѧѧضى الѧѧدعوى الشخѧѧصية علѧѧى  حѧѧق الحѧѧائز مѧѧن آѧѧان إذا و

  والافتقѧѧارالإثѧѧراءلان تحقѧѧق  والافتقѧѧارالإثѧѧراء ، فمتѧѧى يتحقѧѧق )4( الكѧѧسب دون سѧѧببأسѧѧاس

 يتحقѧق عنѧد قيѧام الحѧائز بѧدفع           الإثѧراء نلاحظ بѧان    ؟  يتوقف عليه رجوع الحائز على المدين     

 الافتقѧار   وأمѧا  في جانب المدين لانقضاء دينه من قبل الحائز ،           الإثراءدين ، حيث يتحقق     ال

وفѧى الحѧائز    إذا  أو   مما هو مستحق في ذمته ،        أآثردفع  إذا   إلافي جانب الحائز فلا يتحقق      

                                                 
عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري ،  الوسѧѧيط ،  .د. 261سѧѧمير عبѧѧد الѧѧسيد تنѧѧاغو ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص  .دانظѧѧر،   )(1
 .365علي هادي العبيدي،  مصدر سابق، ص. 416، مصدر سابق،ص10ج

 . 517-515 في النظريѧة العامѧة للالتѧزام ، مѧصدر سѧابق، ص             عبد الرزاق السنهوري ،  الوجيز     .أنظر، د  )(2
عبѧد المجيѧد الحكѧيم ، عبѧد     .د. 337سليمان مرقس ،  الوافي في شѧرح القѧانون المѧدني ، مѧصدر سѧابق، ص            .د

 .254الباقي البكري، محمد طه البشير،  مصدر سابق،ص
) 1363( والمѧادة    )موافѧق (زائѧري مѧدني ج  ) 912(، والمادة   )موافق(مدني آويتي   ) 1006(تقابلها المادة  )(3

 .)موافق(مدني اردني
أنظѧѧر، . يقѧѧصد بالكѧѧسب دون سѧѧبب ، ان يثѧѧري شѧѧخص علѧѧى حѧѧساب الغيѧѧر دون قيѧѧام سѧѧبب قѧѧانوني لѧѧذلك     )(4
 .500سعيد سعد عبد السلام ،  مصادر الالتزام المدني ، مصدر سابق ، ص.د
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  .)1( يكون عليه للمدين ما يعادل هذا الدين أنالدين دون 

رهون من المѧدين بѧثمن مؤجѧل ، ثѧم قѧام بوفѧاء               قام الحائز بشراء العقار الم    إذا  وبذلك  

 يѧدفع مѧا   لأنѧه ، وذلѧك   افتقار في ذمѧة الحѧائز    المرتهن ، فان هذا الوفاء لا يسبب      دين الدائن   

 ممѧا هѧو ملتѧزم بѧه         أآثѧر دفѧع الحѧائز مبلѧغ       إذا   إلاهو مستحق في ذمته ، فالافتقار لا يتحقق         

         ѧادة ، فѧذه الزيѧدر هѧإذا للمدين وبق    ѧر مѧائز غيѧان الحѧشيء  آѧا    .دين بѧل مѧان آѧاه آѧدائن  أوفѧلل 

  .)2(المرتهن افتقاراً  يجوز له الرجوع على المدين 

اشѧترى الحѧائز العقѧار مѧن المѧدين بعѧشرة ملايѧين دينѧار وقѧام                  إذا   –ومثال على ذلك    

الحائز بدفع دين الدائن المرتهن والبالغ ثمانية ملايين دينار فلا يبقى في ذمة الحائز للمدين               

آان دين الدائن المرتهن احد عشر مليوناً  ، وقѧام الحѧائز             إذا   ولكن   ،مليوني دينار  إلاالبائع  

 شѧيء  بѧأي لم يكن الحѧائز مѧديناً    إذا  و. بالمليون دينارإلابدفعه ، فانه لا يرجع على المدين    

 للѧدائن   أوفاه بكل ما    الأخير ، فانه يرجع على       وذلك في حالة دفعه ثمن العقار آاملاً       للمدين

  . ن المرته

   -:رجوع الحائز على المالك السابق للعقار المرهون : ثانياً 

المالѧك  (( دفع الحائز الدين الى الدائن المرتهن ، آان له حق الرجوع علѧى سѧلفه                إذا  

فالحѧѧائز يѧѧستطيع الرجѧѧوع علѧѧى . غيѧѧره أو سѧѧواء آѧѧان المѧѧدين )) الѧѧسابق للعقѧѧار المرهѧѧون 

مѧا  مة العقѧار المرهѧون بѧسبب        يѧ اآتѧسب ملك  ذا  إ. المالك السابق بѧدعوى ضѧمان الاسѧتحقاق         

 وفاء الدين الى الѧدائن المѧرتهن يعѧد فѧي حكѧم      إن إذ. والمقايضةأيوجب الضمان آعقد البيع     

  .)3(الجزئيأو الاستحقاق الكلي 

 أي مبلѧغ مѧن ثمѧن العقѧار المرهѧون ، آѧان دفѧع الѧدين فѧي          زالحائلم يكن في ذمة     إذا  ف

ان هنѧѧاك مبلѧѧغ متبقѧѧي فѧѧي ذمѧѧة الحѧѧائز مѧѧن ثمѧѧن العقѧѧار    آѧѧإذا  أمѧѧاكѧѧم الاسѧѧتحقاق الكلѧѧي،  ح
                                                 

. 125بѧѧراهيم سѧѧعد،  مѧѧصدر سѧѧابق، صنبيѧѧل إ.291جѧѧلال محمѧѧد إبѧѧراهيم ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص .أنظѧѧر، د )(1
لبيب شѧنب، مѧصدر سѧابق،    محمد .د. 116محمد وحيد الدين سوار،  الحقوق العينية التبعية، مصدر سابق،ص  

 .92ص
  .224سليمان مرقس ،  التأمينات العينية، مصدر سابق، ص.انظر، د )(2
، دراسѧѧة مقارنѧѧة فѧѧي القѧѧانونين أنظѧر ،  أنѧѧور سѧѧلطان ،  العقѧѧود المѧسماة  شѧѧرح عقѧѧدي البيѧѧع والمقايѧضة     )(3

عبѧاس الѧصراف،  شѧرح عقѧد البيѧع           .د. 219 ، ص  1980المصري واللبناني، دار النهضة العربيѧة، بيѧروت ،          
وفѧѧي الفقѧѧه  .577،ص1975فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الكѧѧويتي ، دار البحѧѧوث العلميѧѧة،،الكويت ، الطبعѧѧة الاولѧѧى ،   

  .Josserand ,op,cit,N.1947الفرنسي أنظر ،
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الѧدين فѧي هѧذه الحالѧة يعѧد فѧي حكѧم الاسѧتحقاق         دفع المرهون لم يدفعه بعد الى البائع ، فان       

  .الجزئي

الوصية ، فلا يكون له    أو  تلقى الحائز ملكية العقار المرهون عن طريق الهبة         إذا   أما

لكѧѧن يلاحѧѧظ بѧѧان الواهѧѧب يكѧѧون ضѧѧامناً  الموصѧѧي ، وأو الحѧѧق فѧѧي الرجѧѧوع علѧѧى الواهѧѧب 

وفѧي هѧذه    . )1(آانѧت الهبѧة بعѧوض     إذا  أو   سѧبب الاسѧتحقاق      إخفاءتعمد  إذا  . لاستحقاق المبيع 

 الموهѧوب لѧه مѧن عѧوض ، وهѧذا مѧا       أداه بقѧدر مѧا   إلاالحالة لا يѧضمن الواهѧب الاسѧتحقاق      

قاق الموهѧوب   لا يѧضمن الواهѧب اسѧتح      ((مѧدني عراقѧي بقولهѧا       ) 614(  المادة   إليه أشارت

 لا الأخيѧѧرة، وفѧѧي الحالѧѧة  بعѧѧوضآانѧѧت الهبѧѧة  إذا أو  سѧѧبب الاسѧѧتحقاق  إخفѧѧاءتعمѧѧد إذا  إلا

 الموهوب له من عوض آل هذا ما لم يتفق على       أداه بقدر ما    إلايضمن الواهب الاستحقاق    

  )) . غيره

 سѧѧنبحث رجѧѧوع الحѧѧائز علѧѧى المالѧѧك الѧѧسابق للعقѧѧار      إننѧѧا الѧѧى الإشѧѧارةولا بѧѧد مѧѧن  

 الرجѧوع هѧو قيѧام الحѧائز         أسѧاس وسѧواء آѧان     .  )2(ن في الفصل الثالث من الرسѧالة        المرهو

 مأ. فѧي المѧزاد العلنѧي     العقار لشرائهأو قيامه بدفع مبلغ معين لتحرير العقار م  أبدفع الدين   

لمعرفѧѧة مѧѧدى التѧѧزام البѧѧائع للعقѧѧار   . رسѧѧا المѧѧزاد علѧѧى الغيѧѧر   إذا خѧѧسر الحѧѧائز العقѧѧار  إذا 

  .ذه الحالات المرهون في آل ه

  المبحث الثاني

  تحرير العقار المرهون

 تحرير العقار من الرهن هو خيار منحه القانون للحائز لكي يستطيع التخلص من              إن

  .  وهو حق التتبع ،اثر الرهن في مواجهته

 تتطلب من الحѧائز     إجراءاته إنومفهوم التحرير يختلف عن مفهوم وفاء الدين ، آما          

                                                 
رمѧضان  .د. 141142  مѧصدر سѧابق، ص  الوجيز في الحقوق العينية التبعية، ظر ،  محمد طه البشير ،     أن )(1

 .398ابو السعود،  مصدر سابق،ص
 . من الرسالة 182أنظر ص  )(2
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التي يتطلبها القانون لكي تترتب على التحريѧر آثѧاره ، لѧذلك يقتѧضي                الأعمالالقيام ببعض   

التѧѧي يتطلبهѧѧا ،  جѧѧراءات   ، تعريѧѧف التحريѧѧر ، وبيѧѧان مزايѧѧاه وعيوبѧѧه وتحديѧѧد الإ     الأمѧѧر

والآثار التي تترتب على عرض الحائز وهذا ما سنبحثه من خلال ثلاثة مطالب ، يتѧضمن                

التحريѧر ، فѧي     إجѧراءات     الثاني فسنتناول فيه     المطلب   أمامفهوم التحرير ،    الأول  المطلب  

  . حين ستكون الآثار المترتبة على عرض الحائز موضوعاً للمطلب الثالث 

  

  الأولالمطلب 

  مفهوم التحرير

  ѧد يفѧل بت  ضقѧائز التعجيѧيص ل الحѧن  خلѧار مѧسجلة   العقѧون المѧيما    الرهѧه، لا سѧإذا  علي

تحريѧر العقѧار مѧن    إجراءات  الى مباشرة فيلجأ الحائز . آانت الديون اآبر من قيمة العقار    

  .  آخر عليه ، ومن أي حق عيني تبعيمسجلةالرهون ال

 الѧشبه والاخѧتلاف بѧين تحريѧر         أوجѧه بيان مفهوم التحرير لا بد من تعريفه وتحديد         ول

 الѧѧى تقѧѧدير نظѧѧام التحريѧѧر لمعرفѧѧة مزايѧѧاه   الإشѧѧارةالعقѧѧار ووفѧѧاء الѧѧدين ، ثѧѧم يجѧѧب أخيѧѧراً   

منهما تعريѧف   الأول  سنبحثه في هذا المطلب من خلال فرعين نحدد في          وهذا ما   . وعيوبه  

  . يزه عن وفاء الدين ونبين في الثاني تقدير نظام التحريريالتحرير وتم

  الأولالفرع 

   التحرير وتمييزه عن وفاء الدينتعريف
يزه عن وفѧاء الѧدين ، سنقѧسم هѧذا الفѧرع الѧى الفقѧرات                 يمن اجل تعريف التحرير وتم    

   -: الآتية

 هѧѧѧو خيѧѧѧار منحѧѧѧه القѧѧѧانون للحѧѧѧائز يѧѧѧستطيع   ،التحريѧѧѧر -: تعريѧѧѧف التحريѧѧѧر-: ً  أولا

بمقتضاه تخلѧيص العقѧار المرهѧون مѧن الحقѧوق العينيѧة المرتبѧة عليѧه ، مѧن خѧلال عѧرض                        

الحائز قيمة العقار على الѧدائنين المѧرتهنين المѧسجلة ديѧونهم علѧى العقѧار قبѧل تѧسجيل سѧند                      
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 أن تحѧѧل آجѧѧال الѧѧديون  أن بمجѧѧرد اآتѧѧسابه هѧѧذه الѧѧصفة وقبѧѧل   ويѧѧستطيع الحѧѧائز . )1(ملكيتѧѧه

رض على الدائنين المرتهنين تحرير العقѧار مѧن الرهѧون فѧالتحرير خيѧار يتميѧز بعنѧصر                عي

  .)2( المبادأة من جانب الحائز وهو الذي يحدد شروط التحرير ووقته

 وترتѧب   العقѧار،   هذا العرض من قبل جميع الѧدائنين ، دفѧع لهѧم الحѧائز قيمѧة                لَقُبِإذا  ف

 علѧى شѧيء مѧن    أصحابهاعلى ذلك تحرير العقار من جميع الرهون ، حتى التي لم يحصل       

  . بهرتمقيمة العقار بسبب تأخرهم في ال

بعѧضهم طمعѧاً    أو   الدائن    احد الدائنين أو الكفلاء     عرض الحائز من قبل    ضَرُفِإذا   أما

ي وجب على من رفѧض العѧرض        في الحصول على مبلغ اآبر عند بيع العقار بالمزاد العلن         

وبѧѧذلك يمكѧѧن القѧѧول بѧѧان  . )3(ع العقѧѧار المرهѧѧون حتѧѧى وان آѧѧان الѧѧدين مѧѧؤجلاً  يѧѧ يطلѧѧب بأن

 العقار المرهون من الرهون المسجلة عليѧه فѧي          هلحائز من خلال  االتحرير هو خيار يخلص     

  .عليهمقابل دفع قيمة هذا العقار الى الدائنين المسجلة حقوقهم 

 

 فيما يتعلѧق بالوقѧت الѧذي يѧستطيع فيѧه            أما  -:لذي يجوز فيه التحرير   الوقت ا : ثانياً    

 بالمبѧѧادأة أولا الحѧѧائز ، فالحѧѧائز هѧѧو مѧѧن يقѧѧوم  لإرادةالحѧѧائز تحريѧѧر العقѧѧار ، فانѧѧه يخѧѧضع  

التحرير بمجرد اآتسابه صفة الحѧائز      إجراءات    التحرير حيث يستطيع مباشرة     إجراءات    ب

  . )4( بدفع الدينهبإنذارين المرتهنين قيام الدائنأو وقبل حلول اجل الدين 

ويبقى حق الحѧائز بتحريѧر العقѧار فѧي القѧانون العراقѧي الѧى يѧوم توقيѧع الحجѧز عليѧه                

لحائز حѧق تحريѧر   ليبقى (( مدني عراقي بقولها ) 1 / 1308( وهذا ما نصت عليه المادة     

 فѧي القѧانون     أمѧا  ،   ))العقار المرهون رهناً تأمينياً الى يوم توقيع الحجѧز عليѧه مѧن المѧرتهن              

) 2 / 1064( نѧѧصت المѧѧادة إذ قائمѧѧة شѧѧروط البيѧѧع إيѧѧداع فيبقѧѧى حقѧѧه الѧѧى وقѧѧت المѧѧصري
                                                 

نبيѧل  . 142محمѧد طѧه البѧشير،  مѧصدر سѧابق،ص     . 366علي هادي العبيѧدي ،  مѧصدر سѧابق ،ص     انظر،   )(1
 .128إبراهيم سعد، مصدر سابق،ص

 lepargeتطهيѧر العقѧار   (( عبر القانون المدني الاردنѧي والمѧصري والجزائѧري والكѧويتي عѧن التحريربѧ ـ              )(2
ونظام التحرير هو نظام حديث ، وقد اخذت به قѧوانين العѧراق ومѧصر وبلجيكѧا وايطاليѧا ، ولѧم تأخѧذ بѧه المانيѧا            

  .153 مصدر سابق ، صأنظر ،  شاآر ناصر حيدر ،. وبولونيا والسويد ولبنان وسوريا وتونس 
شѧاآر ناصѧر حيѧدر،      . 119محمد وحيد الدين سوار،  الحقوق العينية التبعية ، مصدر سѧابق، ص            .انظر، د  )(3

 .361محمد علي امام ،  مصدر سابق، ص.152مصدر سابق،ص
 .302303جلال محمد إبراهيم ، مصدر سابق ، ص.أنظر، د )(4
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 يوجѧѧه الѧѧدائنون  أنل هѧѧذا الحѧѧق حتѧѧى قبѧѧل   م يѧѧستعأن وللحѧѧائز -2((مѧѧدني مѧѧصري علѧѧى   

 الى هذا الحائز ، ويبقى هذا الحѧق قائمѧاً  الѧى يѧوم                الإنذارأو  المرتهنون التنبيه على المدين     

  .)1())قائمة شروط البيع  إيداع

 حѧق الحѧائز بتحريѧر العقѧار الѧى مѧا       ىفيبقѧ  . الأردنѧي  بالنسبة الى القѧانون المѧدني      أما

وهѧذا يѧدل علѧى    . )2( معاملѧة تѧسجيل العقѧار المرهѧون باسѧم مѧن رسѧا عليѧه المѧزاد                 إتمѧام قبل  

 العقѧار   الحق بتحريѧر   أعطاهدى الحماية والرعاية التي يوفرها القانون لحائز العقار حيث          م

آانت الديون المѧضمونة قѧد حلѧت        إذا   تتوافر فيه صفة الحائز وبغض النظر عما         أنبمجرد  

  .في التحرير الى يوم توقيع الحجز على العقار من المرتهن لم تحل بعد ، ويبقى حقه أو 

التحريѧر ولكѧن مѧا    إجراءات  يع الحجز على العقار ، لا يمكن للحائز القيام ب قوبعد تو 

 العقѧѧار فѧѧي هѧѧذه المرحلѧѧة يكѧѧون معѧѧداً للبيѧѧع بѧѧالمزاد إن ذلѧѧك ؟ والѧѧسبب هѧѧو هѧѧو الѧѧسبب فѧѧي

  . يتقدم في المزاد أن إلا الحائز عرض قيمته ، فما عليه أرادإذا العلني ، ف

ان تحريѧر العقѧار ، هѧو         -:الѧشخص الѧذي يحѧق لѧه القيѧام بѧاجراءات التحريѧر             :ثالثاً  

                    لѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصفة تѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوفرت هѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧذه اإذا لحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧائز ، فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل إلاحѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق لا يعتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرف بѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧه  

لѧة التѧي    ع وال .لم تتوافر لا يحق لѧه تحريѧر العقѧار         إذا  و. )3( تحرير العقار  أمكنهفي الشخص   

                    ѧفة الحѧوافر صѧين تѧر وبѧق التحريѧتعمال حѧين اسѧشرع بѧل ائز، ت من اجلها ربط المѧان   تمثѧب 

تعمله ، وان الحѧائز هѧو الѧشخص الѧذي            من المحاباة للشخص الذي يѧس      التحرير يحمل نوعاً  

  . )4(يكون جديراً بهذه المحاباة

إن الحѧѧائز هѧѧو آѧѧل مѧѧن انتقلѧѧت إليѧѧه بعѧѧد الѧѧرهن ملكيѧѧة العقѧѧار        . )5(وآمѧѧا بينѧѧا سѧѧابقاً  

 قابل للرهن بأي سبب مѧن أسѧباب آѧسب الملكيѧة دون        عليه المرهون أو أي حق عيني آخر     

                                                 
 .)موافق(مدني جزائري) 915(تقابلها المادة )(1
 .اجراء اردني) 95(أنظر المادة )(2
يلاحظ بان التحرير يعد رخѧصة للحѧائز ومѧن ثѧم لا يعѧد مخطئѧاً إذالѧم يباشѧر إجѧراءات  التحريѧر حيѧث حكѧم                       )(3

ر العقار لا يعتبر خطѧأ مѧن جانبѧه يѧؤدي الѧى حرمانѧه مѧن الرجѧوع                    يطهبتالقضاء الفرنسي بان عدم قيام الحائز       
 Cass,civ,20أنظѧѧر ،  .  يقѧѧوم الѧѧدائنون بنѧѧزع ملكيѧѧة العقѧѧار ن حѧѧي تѧѧصرف اليѧѧه بѧѧدعوى الѧѧضمانمѧѧنعلى

octobre 1897,D.1898.1.13.     ،ابقѧѧصدر سѧѧة  ، مѧѧات المدنيѧѧلامه ، التأمينѧѧد سѧѧه احمѧѧار اليѧѧم أشѧѧحك 
  .476ص
 .257احمد سلامه ، دروس في التأمينات المدنية، مصدر سابق،ص.أنظر ،  د )(4
 . من الرسالة7أنظر ص )(5
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  .موثق بالرهن إن يكون مسؤولاً  مسؤولية شخصية عن الدين ال

وفي ضوء هѧذا التحديѧد لتعريѧف الحѧائز سѧنحدد الѧشخص الѧذي لا يحѧق لѧه التحريѧر                       

   -:والشخص الذي يحق له ذلك وآما يأتي 

 لا يحق للشخص الذي تقرر له على العقار     -: الشخص الذي لا يحق له التحرير        -1

 أنوالسبب فѧي ذلѧك هѧو         يقوم بتحرير العقار     أنً  ، آحق الرهن      تبعيارهون حقاً  عينياً       مال

 الѧدائن  أمѧام ولا يكѧون     ولا يعѧد مكتѧسبها حѧائزاً       هذه الحقѧوق لا يمكѧن بيعهѧا بѧالمزاد العلنѧي           

بدفع الدين الى الدائنين المتقدمين له في المرتبة والحلول محلهم فѧي ذات        القيام   إلاالمرتهن  

 إليѧه   الملكيѧة  لذي انتقلѧت  لك فان المالك للعقار المرهون رهناً حيازياً  وا        آذ. )1( الرهن ةمرتب

 فѧي   ولكن لا يحѧق لѧه    ،من المدين الراهن يقابل الحائز للعقار المرهون في الرهن التأميني           

 وفѧاء الѧدين ، ولا يكѧون لѧه الحѧق             إلاالتنفيذ علѧى العقѧار المرهѧون        إجراءات     مباشرة   حالة

للمѧرتهن   ((مѧدني عراقѧي بقولهѧا     ) 1345( في تحرير العقار ، وهذا ما نصت عليه المادة          

 غيѧر انѧه     أجنبѧي  يستوفي حقه من المرهون رهناً  حيازياً  حتى ولѧو انتقلѧت ملكيتѧه الѧى                   أن

 فѧѧي رهѧѧن قدمѧѧه غيѧѧر المѧѧدين ضѧѧماناً لѧѧنفس   إلا يѧѧوفي الѧѧدائن حقѧѧه فيحѧѧل محلѧѧه  أن للأجنبѧѧي

اشترى العقار المرهون ، فيعد حѧائزاً فѧي هѧذه    إذا رتهن م بان الدائن ال   ظولكن يلاح )) الدين

يحѧق التحريѧر للكفيѧل العينѧي ولا للكفيѧل الشخѧصي             آѧذلك لا  . لة ويحق له تحرير العقار    الحا

 ملكيѧة العقѧار     إليѧه  الكفيل العينѧي لѧم تنتقѧل         إنوالسبب في ذلك هو     . )2(ولا الشريك في الدين   

 تنتقѧل الѧى   أن من شروط الحѧائز هѧو   إن ، ومن المعلوم أصلا هو المالك له     وإنماالمرهون  

  .أي حق عيني آخر عليه قابل للرهنأو قار المرهون الشخص ملكية الع

ن ، فѧان عѧدم اعطѧائهم الحѧق فѧي تحريѧر العقѧار                ي الكفيل الشخصي والشريك في الد     أما

ن مسؤولية شخصية   ييرجع الى عدم اآتسابهم لصفة الحائز ، وذلك لانهم مسؤولين عن الد           

مѧѧسؤولاً عѧѧن الѧѧدين   يكѧѧون ألا مѧѧن شѧѧروط الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون هѧѧو    إنومѧѧن المعلѧѧوم  

  . مسؤولية شخصية

 الى ذلك لا يحق لمن تقرر له على العقار المرهѧون حقѧاً عينيѧاً  اصѧلياً  غيѧر                      بالإضافة
                                                 

 .310جلال محمد ابراهيم،  مصدر سابق ،ص .أنظر،  د )(1
غنѧي حѧسون طѧه، محمѧد طѧه البѧشير،  مѧصدر             .د. 346 شمس الدين الوآيѧل ، مѧصدر سѧابق ،ص          .دأنظر، )(2

 .459سابق،ص



  الخيارات الممنوحة للحائز للتخلص من المسؤولية         الفصل الثاني                 

 
91

رهѧѧون حѧѧق مآمѧѧا لѧѧو تقѧѧرر للѧѧشخص علѧѧى العقѧѧار ال.  يقѧѧوم بتحريѧѧر العقѧѧار أنقابѧѧل للѧѧرهن 

يعѧد مѧن     هѧذه الحقѧوق لا       أنحق سѧكنى ، والѧسبب فѧي ذلѧك هѧو             أو  حق استعمال   أو  ارتفاق  

اسѧتقلالاً فѧي المѧزاد العلنѧي ، يѧضاف الѧى             لانهѧا غيѧر قابلѧة للѧرهن والبيѧع           . اآتسبها حѧائزاً    

 بحقѧѧوق الأضѧѧرارهѧѧذه الحقѧѧوق الحѧѧق فѧѧي التحريѧѧر يѧѧؤدي الѧѧى أصѧѧحاب    إعطѧѧاء إن. ذلѧѧك

يمكѧن بيعهѧا بѧالمزاد العلنѧي مѧستقلة عѧن العقѧار                هѧذه الحقѧوق لا     إن إذالدائنين المѧرتهنين ،     

هѧѧذه أصѧѧحاب   رفѧѧض التحريѧѧر مѧѧن إذا ت عليѧѧه ومѧѧن ثѧѧم فѧѧان الѧѧدائن المѧѧرتهن  الѧѧذي تقѧѧرر

 قبول القيمة المعروضة ،     إلا لا يبقى له     إذ يطلب بيع هذه الحقوق ،       إنالحقوق فلا يحق له     

  .)1( به الأضراروهو ما يؤدي الى 

 قѧѧد يكتѧѧسب شѧѧخص ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون تحѧѧت شѧѧرط    انѧѧه ،بالإشѧѧارةومѧѧن الجѧѧدير 

  التحرير ؟ إجراءات   يقوم بأن يحق له في هذه الحالة واقف، فهل

 لѧم يتملѧك بعѧد        لأنѧه فان هذا الشخص لا يعد حائزاً       . )2(آان واقفاً إذا   نلاحظ بان الشرط    

تحقق الشرط الواقѧف  إذا  أماالعقار لعدم تحقق الشرط ، ومن ثم لا يحق له تحرير العقار ،   

  . للعقار المرهون  حائزاً  أصبح لأنهفيحق له تحرير العقار 

مѧا  إذا  التحرير  إجراءات    قيام ب  يحق للشخص ال   -:له التحرير    الشخص الذي يحق     -2

 العقѧѧار المرهѧѧون القيѧѧام ملكيѧѧةوبѧѧذلك يحѧѧق للѧѧشخص الѧѧذي اآتѧѧسب . اآتѧѧسب صѧѧفة الحѧѧائز 

ة مѧѧن الحقѧѧوق العينيѧѧة  يѧѧ حѧѧق الملكإن إذبتحريѧѧر العقѧѧار ، وذلѧѧك لاآتѧѧسابه صѧѧفة الحѧѧائز ،    

. ، ومن ثم يعد مكتسبه حائزاً  يحق له التحريرالعلني  بلة للرهن والبيع بالمزاد      القا الأصلية

 إن إلا ينتقѧل بهѧا حѧق الملكيѧة الѧى الحѧائز        شѧيوعاً الѧذي  الأآثѧر آان البيع هѧو الѧصورة   إذا  و

  .  آان سبب انتقال الملكيةأيا تنتقل الملكية الى الحائز أن المهم هو الأمر

لموهѧѧوب لѧѧه ، والموصѧѧى لѧѧه ، والѧѧشفيع ، والمقѧѧايض فѧѧي   واسѧѧتناداً الѧѧى ذلѧѧك ، يحѧѧق ل 

                                                 
عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي،    .د.424، مѧѧصدر سѧѧابق، ص 10عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري،  الوسѧѧيط،ج  .أنظѧѧر، د )(1

سلام،  الѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق ،     سѧѧعيد سѧѧعد عبѧѧد الѧѧ  .د.134مѧѧصدر سѧѧابق، ص 
  .415ص
يكون الشرط واقفѧاً ، إذاعلѧق عليѧه نѧشوء العقѧد أو الالتѧزام ، بحيѧث إذاتحقѧق الѧشرط انعقѧد العقѧد ونѧشأت                              )(2

 وهѧذا مѧا اشѧارت اليѧه المѧادة     . الالتزامات في ذمة آل من طرفيه ، وإذا تخلѧف الѧشرط لѧم ينѧشأ عقѧد ولا التѧزام           
 )).العقد المعلق على شرط واقف لا ينفذ الا إذا تحقق الشرط(( مدني عراقي بقولها ) 288(
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  . )1( يقوم بتحرير العقار من الرهنأنالعقار 

ولكѧن   )2(تملك العقار المرهون تحت شرط فاسѧخ      إذا  آذلك يحق للشخص تحرير العقار      

 فقبل تحقѧق الѧشرط فѧان الحѧائز     ،ينبغي التفرقة بين الوضع قبل تحقق الشرط والوضع بعده     

تخلѧف الѧشرط تأآѧدت ملكيѧة الحѧائز          إذا  ويحق له تحرير العقار من الѧرهن ، فѧ         يعد مالكاً  ،     

 تحقق الشرط الفاسخ؟    ثمتم تحرير العقار    إذا  كم  ح ولكن ما ال   .وبقى تحرير العقار صحيحا ً    

 يѧؤدي الѧى زوال ملكيѧة الحѧائز بѧأثر رجعѧي وهѧو مѧا                  )3(يلاحظ بان مقتضى القواعد العامѧة     

 قبѧضوه رهون على العقار ومن ثم يلتزم الدائنون برد مѧا           يستوجب زوال التحرير وعودة ال    

 . )4( رأي في الفقه الفرنسيإليهأشار نتيجة التحرير وهذا ما 

  

يѧزول بѧأثر رجعѧي      لا التحرير   أن ذهب الى    )5(ولكن يلاحظ بان الرأي الغالب في الفقه        

  . عمل مادي لا يؤثر فيه الفسخ لأنهوذلك 

 وذلѧك لان الحѧائز عنѧدما قѧام بتحريѧر            ،غالب في الفقѧه    الرأي ال  إليهونحن نؤيد ما ذهب     

 فضلاً  عن ذلك ، فان التحرير قد مѧر بѧالكثير مѧن            .العقار قد لا يتوقع تحقق الشرط الفاسخ      

 ألا لѧذلك فѧان تحريѧر العقѧار يجѧب            ،القانونية والتي تتطلب مѧصروفات باهظѧة      جراءات    الإ

وهѧذا الѧرأي هѧو الѧذي أخѧذ بѧه            .ريѧر التحإجѧراءات      إهѧدار يكون له أثر رجعѧي لكѧي لا يѧتم           

التحريѧر  إجѧراءات     تمѧت   إذا  (( على   نصت   إذمدني عراقي   ) 1312( مشرعنا في المادة    

برسѧѧو المزايѧѧدة علѧѧى غيѧѧره فѧѧان الحقѧѧوق المѧѧسجلة علѧѧى   أو سѧѧواء باسѧѧتقرار ملكيѧѧة الحѧѧائز  

                                                 
 .311جلال محمد ابراهيم،  مصدر سابق، ص.د. 405رمضان ابو السعود ، مصدر سابق ،ص.أنظر،  د )(1
راقѧي علѧى    مѧدني ع  ) 289/1(اذ نѧصت المѧادة    .يكون الشرط فاسخاً إذا علق عليه فسخ العقد وزوال الحق            )(2
والعقد غير اللازم هѧو العقѧد الѧذي يمكѧن الرجѧوع عنѧه              ))  غير لازم  اًذفالعقد المعلق على شرط فاسخ يكون نا      ((

فѧإذا آѧان لكѧل مѧن المتعاقѧدين ان يرجѧع عѧن العقѧد بارادتѧه المنفѧردة آѧان العقѧد غيѧر لازم مѧѧن              . بѧارادة منفѧردة   
ن العقѧد بارادتѧه المنفѧردة آѧان العقѧد غيѧر لازم مѧن جانѧب                  وإذا آان لاحد المتعاقدين فقط ان يرجع ع       . الجانبين  

 .واحد
ره الى  ث إذا تحقق الشرط واقفاً آان أو فاسخاً استند ا         -1((مدني عراقي اذ نصت     ) 290/1( أنظر ، المادة     )(3

والѧه  الوقت الѧذي تѧم فيѧه العقѧد الا إذا تبѧين مѧن ارادة المتعاقѧدين أو مѧن طبيعѧة العقѧد ، ان وجѧود الالتѧزام أو ز                      
  .)موافق(مدني مصري) 270(أنظر آذلك ،  المادة )) . يكون في الوقت الذي تحقق فيه الشرط

 Baudry Lacantinerie et de Loynes,Nantissement, des privilegesأنظѧر ،   ) (4
et hypothe' ques,et delex propariation.  

غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه ،  .أنظѧѧر آѧѧذلك ،  د   .Josserand.op.cit.N.1916أنظѧѧر فѧѧي الفقѧѧه الفرنѧѧسي ،     )(5
،  دروس فѧѧي التأمينѧѧات المدنيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق، هاحمѧѧد سѧѧلام.د.459محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ، مѧѧصدر سѧѧابق، ص

 .416سعيد سعد عبد السلام ،  الوجيز في الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق، ص.د. 258ص
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 ومѧѧن. )1())الأسѧѧباب سѧѧبب مѧѧن لأيحتѧѧى ولѧѧو فѧѧسخت ملكيѧѧة الحѧѧائز  نهائيѧѧاً العقѧѧار تنقѧѧضي 

 مѧع الѧراهن   بѧالتحرير متواطئѧاً  آان الحائز الذي قام     إذا   في هذا المجال انه      بالإشارةالجدير  

التحريѧѧر الѧѧذي بѧѧاع لѧѧه العقѧѧار المرهѧѧون لكѧѧي يحѧѧرره مѧѧن الѧѧرهن فѧѧان هѧѧذا التواطѧѧؤ يبطѧѧل     

بѧاع الѧراهن تحѧت      إذا  ومثال علѧى ذلѧك ،       .  على زوال ملكية الحائز زوال التحرير      بويترت

 حائزاً يقوم  بتحرير العقار من الرهن        الأخير لكي يصبح هذا     مشترٍالى  شرط فاسخ العقار    

سѧيعمل   العقار محرراً عندما يتحقق الشرط الفاسخ الѧذي      )لبائعا(ثم بعد ذلك يسترد الراهن      

وقѧد لا تنتقѧل الѧى الѧشخص ملكيѧة            .)2(رالطرفان على تحقيقه بعد قيѧام الحѧائز بتحريѧر العقѧا           

حق المنفعة المرهون آمѧا لѧو رهѧن شѧخص          أو   حق الرقبة    إليهل  نتقي وإنماالعقار المرهون   

قام بالتصرف فѧي الرقبѧة      أو  عقاره، وقام بالتصرف في حق الانتفاع واحتفظ لنفسه بالرقبة          

 أي تѧصرف فѧي الرقبѧة لѧشخص والانتفѧاع لآخѧر ، فѧان مѧن يتلقѧى                    أو  واحتفظ بحق المنفعة    

آѧان حѧق الانتفѧاع هѧو        إذا  ف. ق له التحرير  من هذين الحقين يتلقاه مرهوناً ويصبح حائزاً يح       

الذي انتقل الى الحائز، وقام بتحريѧره مѧن الѧرهن ، فѧان حقѧوق الѧدائنين المقيѧدة تبقѧى علѧى                        

ѧѧة، فѧѧق الرقبѧѧاع ، إذا حѧѧق الانتفѧѧضى حѧѧاانقѧѧه ، أمѧѧاء اجلѧѧق  أو  بانتهѧѧان حѧѧع ، فѧѧاة المنتفѧѧبوف

مرهѧѧون ، وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة  الѧѧدائنين يعѧѧود عليѧѧه مѧѧن جديѧѧد باعتبѧѧاره مѧѧن ملحقѧѧات العقѧѧار ال  

  .يستطيع الدائنون التنفيذ على الملكية آاملة

الحالѧة  .وبذلك يتضح بان الѧدائنين المѧرتهنين قѧد اسѧتفادوا مѧن حѧق الانتفѧاع فѧي حѧالتين                    

 وفѧѧي الحالѧѧة الثانيѧѧة عنѧѧدما انتهѧѧى حѧѧق – عنѧѧدما قѧѧام الحѧѧائز بتحريѧѧر حѧѧق الانتفѧѧاع -الأولѧѧى

 فѧي حالѧة انتقѧال ملكيѧة الرقبѧة           أمѧا د حق الѧدائنين عليѧه       الانتفاع لمصلحة الحائز ، حيث يعو     

الى الحائز وهي مثقلة بالرهن فان الحѧائز يѧستطيع تحريرهѧا ، وفѧي هѧذه الحالѧة يبقѧى حѧق                    

انقضى هذا الحق  وعѧادت المنفعѧة الѧى مالѧك الرقبѧة ،            إذا  الرهن على حق الانتفاع فقط ، ف      

  .)3( تعود محررة من الرهنفإنها

                                                 
ت التطهير انقضى حق الرهن اجراءإذا تمت ا(( نصت إذمدني مصري ، ) 1083( أنظر آذلك المادة)(1

) 1362(يلاحظ بان المادة )). الت لاي سبب من الاسباب ملكية الحائز الذي طهر العقارزالرسمي نهائياً ولو 
ينطبق حكمهما سواء آان زوال ملكية العقار باثر رجعي بفعل تحقق الشرط ) 1083(مدني عراقي والمادة 

 .أو بالفسخ أو البطلانالفاسخ 
 . 425، مصدر سابق ، ص10عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط ،ج.ظر، د أن)(2
منѧѧصور مѧѧصطفى . 132نبيѧѧل إبѧѧراهيم سѧѧعد، التأمينѧѧات العينيѧѧة والشخѧѧصية ، مѧѧصدر سѧѧابق،ص   .أنظѧѧر، د )(3

 .140منصور ،  مصدر سابق، ص 
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 تنتقѧѧل للحѧѧائز ملكيѧѧة العقѧѧار لكѧѧي يѧѧستطيع تحريѧѧره مѧѧن     أنيѧѧشترط  لا بأنѧѧهويلاحѧѧظ 

 جѧزء مѧن   إليѧه وبѧذلك يجѧوز لمѧن انتقѧل     .)1( ملكيѧة مفѧرزه  إليѧه  تكون قѧد انتقلѧت    أنأو  الرهن  

 مѧن الѧرهن    يحѧرره أنفي العقѧار المرهѧون    نصيباً  شائعاً إليهمن انتقل أو العقار المرهون   

لمرهون هل انه يحرر الجزء الذي انتقل إليѧه أم ان           ولكن إذا انتقل للحائز جزء من العقار ا       

مدني عراقѧي نلاحѧظ بأنѧه يجѧب        ) 1294(يحرر العقار آله؟ من خلال الرجوع الى المادة         

على من انتقѧل إليѧه جѧزء مѧن العقѧار ان يقѧوم بتحريѧر آѧل العقѧار ولا يقتѧصر علѧى الجѧزء               

 اشات إليها المѧادة اعѧلاه بقولهѧا         الذي انتقل إليه وذلك تطبيقاً لقاعدة عدم تجزئة الرهن التي         

آѧѧل جѧѧزء مѧѧن العقѧѧار أو العقѧѧارات المرهونѧѧة ضѧѧامن لكѧѧل الѧѧدين وآѧѧل جѧѧزء مѧѧن الѧѧدين       ((

ولكن يلاحظ بان قاعѧدة عѧدم تجزئѧة الѧرهن           )) مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة آلها     

     ѧѧوم الحѧѧى ان يقѧѧاق علѧѧائز الاتفѧѧرتهن و الحѧѧوز للمѧѧم يجѧѧن ثѧѧام ومѧѧام العѧѧن النظѧѧست مѧѧائز لي

 ز يقѧوم الحѧائ  أنوالسؤال الذي يطѧرح هنѧا هѧل يѧشترط         . بتحرير الجزء الذي انتقل إليه فقط     

   انه لا يشترط ذلك؟ أمالتحرير إجراءات  بتسجيل سند ملكيته لكي يستطيع مباشرة 

نلاحظ بان القانون المدني العراقي لم يتضمن نصاً صѧريحاً يبѧين فيѧه علѧى ضѧرورة        

ولكѧѧن المѧѧادة .ضѧѧرورة ذلѧѧك علѧѧى حѧѧق الحѧѧائز بتحريѧѧر العقѧѧار عѧѧدم أو تѧѧسجيل سѧѧند الحѧѧائز 

 الѧѧى ضѧѧرورة تѧѧسجيل سѧѧند الحѧѧائز بѧѧصورة أشѧѧارتمѧѧدني عراقѧѧي ، ) ب / 2ف / 1308(

 يوجه الى الدائنين المسجلة    أن،  الذي يريد تحرير عقاره    على الحائز    أوجبت، حيث   ضمنية

لتѧѧي تѧѧم تѧѧسجيلها علѧѧى   تتѧѧضمن بيانѧѧاً بѧѧالحقوق ا إعلانѧѧاتحقѧѧوقهم علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ،  

 إن الѧѧى أشѧѧارتمѧѧدني عراقѧѧي ) 2/ 1306(  آѧѧذلك فѧѧان المѧѧادة )2(العقѧѧار قبѧѧل تѧѧسجيل سѧѧنده

 المرهѧѧون أو أي حѧѧق عينѧѧي آخѧѧر عليѧѧه قابѧѧل  ملكيѧѧة العقѧѧارإليѧѧه تقلѧѧتانهѧѧو آѧѧل مѧѧن الحѧѧائز 

 مما يشير الى ضرورة تسجيل سند الحائز لكي يكتسب هذه الصفة ويحق له تحريѧر       للرهن

  .اذ ان العقار او الحق العيني لا ينتقل للحائز الا بالتسجيل، العقار

 تѧѧسجيل سѧѧند الحѧѧائز لكѧѧي يѧѧستطيع تحريѧѧر العقѧѧار مѧѧن الѧѧرهن،    أهميѧѧةوبѧѧذلك تظهѧѧر 

 انѧه   إذوالغرض من ذلك ، هو تحديد الحقوق المسجلة على العقار والتي يجѧب تحريرهѧا ،                 

                                                 
 .137عبد الفتاح عبد الباقي ،  مصدر سابق،ص.أنظر،  د )(1
 وعليѧѧه إذا اراد التحريѧѧر ان يوجѧѧه للѧѧدائنين المѧѧسجلة -2(( مѧѧدني عراقѧѧي )ب/ 2ف/ 1308(نѧѧصت المѧѧادة )(2

 ѧѧي محѧѧوقهم فѧѧارة احقѧѧامتهم المختѧѧة   ، ل اقѧѧات الآتيѧѧى البيانѧѧشمل علѧѧات تѧѧم   -ب  -:اعلانѧѧي تѧѧالحقوق التѧѧان بѧѧبي
 )).تسجيلها على العقار قبل تسجيل سند الحائز وتاريخ تسجيلها ومقدار واسماء الدائنين
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  .)1(همواجهت تستجد حقوق سارية في أنبعد تسجيل سند الحائز لا يمكن 

جد دائنѧين آخѧرين   ست يѧ أنلم يسجل الحائز سنده فانه يكون معرضاً  الى إذا  وبالتالي ف 

إجѧѧراءات   ضѧѧدهم  الحѧѧائزالتحريѧѧر ، ولѧѧم يتخѧѧذ  إجѧѧراءات  سѧѧجلوا رهѧѧونهم بعѧѧد مباشѧѧرة    

إجѧѧراءات  وجهѧѧت إذا  إلا هѧѧا رهѧѧونهم ولا يѧѧتم تحريѧѧر العقѧѧار من يلا تنقѧѧضالتحريѧѧر وبѧѧذلك 

  .ء الدائنين التحرير الى هؤلا

صѧراحة الѧى ضѧرورة      أشѧار    بالنسبة الى موقف القانون المѧدني المѧصري ، فانѧه             أما

) 1064(  نصت المѧادة إذالتحرير من قبل الحائز ، إجراءات  تسجيل سند الحائز لمباشرة     

م تѧ  يطهر العقار من آل رهѧن        أنسجل سند ملكيته    إذا  يجوز للحائز   (( مدني مصري على    

  )) .ذا السند قيده قبل تسجيل ه

رطته فѧي الحѧالات التѧي        اشѧت  فأنهѧا  هذه المادة عندما اشترطت التسجيل       إنولكن يبدو   

غيѧر قابѧل للتѧسجيل، آمѧا لѧو آѧان       الحائز مما يجب تسجيله ، فإذا آان السند سند يكون فيها  

. تحريѧر العقѧار   إجѧراءات      آالتقادم ، فلا يѧشترط تѧسجيل سѧند الحѧائز لمباشѧرة               ماديةواقعة  

وفقѧاً للقѧانون المѧدني    تملك الحائز العقار المرهون عن طريѧق التقѧادم   إذا ءاً على ذلك ،  وبنا

شيئاً لان التقادم واقعѧة ماديѧة        يسجل   أن يقوم بتحرير العقار دون      أنالمصري فانه يستطيع    

 التحضيرية للقانون المدني المصري     الأعمال إليه أشارتتستعصي على التسجيل وهذا ما      

قابѧѧل للتѧѧسجيل بѧѧان آѧѧان عمѧѧلاً ماديѧѧاً لا عمѧѧلاً آѧѧان سѧѧند الملكيѧѧة غيѧѧر إذا  أمѧѧا..((....بقولهѧѧا 

 قانونيѧѧاً فѧѧلا سѧѧبيل للتѧѧسجيل فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة فالحѧѧائز الѧѧذي ملѧѧك بالتقѧѧادم عقѧѧاراً مرهونѧѧاً ولѧѧم

 يسجل شѧيئاً لان التقѧادم واقعѧة ماديѧة تѧستعطي             أنيستطيع تطهير العقار دون     يسقط الرهن   

  .)2(.))......على التسجيل 

 التحѧѧضيرية للقѧѧانون المѧѧدني بالأعمѧѧالويؤيѧѧد الكثيѧѧر مѧѧن الفقهѧѧاء فѧѧي مѧѧصر مѧѧا جѧѧاء   

 يطلѧب التطهيѧر     أن يѧستطيع    أنѧه فاآتѧسب الملكيѧة بالتقѧادم       إذا   الحѧائز     بѧان  المصري ويѧرون  

ن مѧѧ سѧѧبب بѧѧأي  المرهѧѧون الحѧѧائز هѧѧو آѧѧل مѧѧن يتملѧѧك العقѧѧار إن إذ. )3( يѧѧسجل شѧѧيئاًأندون 

                                                 
سѧѧليمان مѧѧرقس ،  التأمينѧѧات . 460 حѧѧسون طѧѧه ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص  غنѧѧي.دأنظѧѧر،  )(1

 .253العينية، مصدر سابق ، ص
 .118، ص7أنظر،  الاعمال التحضيرية للقانون المدني المصري،ج )(2
. 369محمѧد علѧي امѧام ،  مѧصدر سѧابق ، ص               . 420عبد الفتاح عبد الباقي ،  مصدر سابق،ص       .دأنظر،   )(3
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التقѧѧادم يعتبѧѧر حѧѧائزاً ومѧѧن ثѧѧم يجѧѧب منحѧѧه آѧѧل الحقѧѧوق التѧѧي تثبѧѧت   ، فمѧѧن يمتلѧѧك بالأسѧѧباب

  .للحائز 

منѧه علѧى تѧسجيل      ) 2181( آذلك فقѧد اشѧترط القѧانون المѧدني الفرنѧسي فѧي المѧادة                 

الحقѧѧوق العينيѧѧة العقاريѧѧة والتѧѧي يرغѧѧب الحѧѧائزون فѧѧي    أو العقѧѧود الناقلѧѧة لملكيѧѧة العقѧѧارات  

مية ، وهذا التسجيل يتم بمعرفة حافظ الرهون        الرهون الرس  تطهيرها من حقوق الامتياز و    

  .)1(الأموالفي الجهة التي فيها 

   -:تمييزه عن وفاء الدين: رابعاً 

 أوجѧه فاء الدين من قبل الحائز هѧو مѧن اجѧل معرفѧة              و التمييز بين تحرير العقار و     إن

  .الشبه والاختلاف بينهما 

ن ، نلاحѧظ بѧان آѧلٌ منهمѧا يعѧد             الشبه بين تحرير العقار ووفاء الѧدي       أوجهبالنسبة الى   

 آلٌ مѧن تحريѧر      إنخياراً للحائز، فالحائز يختار بينهما ما يؤدي الى تحقيق مصلحته ، آما             

ولكѧن يѧشترط    . )2(العقار ووفاء الدين يؤدي الى تخليص العقار من  الحقѧوق المѧسجلة عليѧه              

لحѧائز  اقѧام   إذا   مѧا أ  يقѧوم الحѧائز بوفѧاء جميѧع ديѧون الѧدائنين المѧرتهنين،              أنفي وفاء الدين،    

المراتѧب المتقدمѧة، فѧان هѧذا الوفѧاء لا يѧؤدي             أصحاب  بوفاء ديون بعض الدائنين، وخاصة      

  .الى تخليص العقار بصورة آاملة من الرهون المسجلة عليه

 أوفѧاه  هذا الوفاء يؤدي الѧى تخلѧيص العقѧار مѧن الرهѧون بقѧدر مѧا        إن ،   أخرىبعبارة  

 تتبѧѧع العقѧѧار  أمكѧѧنهمآѧѧان هنѧѧاك دائنѧѧون آخѧѧرون   إذا لتѧѧالي الحѧѧائز للѧѧدائنين المѧѧرتهنين ، وبا 

  .)3( في مواجهة الحائز عليهوالتنفيذ

 التشابه بين تحرير العقار ووفاء الدين ، فانه يوجد اختلاف بينهما ، واجه              اورغم هذ 
                                                                                                                                            

عبد الرزاق  .د. 758أنور طلبه،  مصدر سابق،ص    المستشار،  . 345ين الوآيل،  مصدر سابق،ص    الدشمس  .د
 . 427، مصدر سابق،ص10السنهوري،  الوسيط ،ج

  من القانون المدني الفرنسي ،  ) 2181(وهذا هو نص المادة  )(1
((Ies contrats translatifs de la propre'te' d'immeubles,ou droits re'els 
immobiliers que les tiers de'tenteurs voudront purger de privileges et hy pothe' 
ques seront transcrits en entier parle conser vateur des hy pothe'ques dans 

l'arron dissement duquel les biens sont situe's)).  
 .249بق، صأنظر، سليمان مرقس ،  التأمينات العينية ، مصدر سا )(2
 .456غني حسون طه ، محمد طه البشير،  مصدر سابق،ص.د أنظر، )(3
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   -: الاختلاف هي 

العقѧѧار المرهѧѧون  للحѧѧائز بقѧѧاء يѧѧضمن إن وفѧѧاء الѧѧدين مѧѧن قبѧѧل الحѧѧائز ، هѧѧو خيѧѧار   -1

نزع الملكية ، أما بالنسبة     إجراءات     التي تمتع مباشرة      من الخيارات  آاً  له ، فهو    مملو

 اقل ضماناً لبقاء العقار المرهون مملوآاً للحѧائز مѧن وفѧاء             فهو خيار  الى تحرير العقار  

نѧزع الملكيѧة مѧن يѧده عنѧدما لا يقبѧل الѧدائنون               إجѧراءات      الѧى    هضѧ ريعد  قѧ  الدين ، فهѧو   

  .)1(عرضه

ائز بوفاء الدين ، فانه في بعض الحالات يلتزم بدفع مبلغ أآبر مѧن قيمѧة                عند قيام الح   -2

العقار المرهون ، وذلك عندما تكون الحقوق المسجلة على العقار اآبر من قيمѧة العقѧار،    

 بقيمѧة العقѧار الحقيقيѧة مهمѧا آѧان      إلا بالنسبة الى تحرير العقار ، فان الحѧائز لا يلتѧزم        أما

 .)2(مقدار الدين

 أمѧا  بعد حلѧول آجالهѧا ،        إلائز لا يستطيع  وفاء الديون المسجلة على العقار           الحا إن -3

 أنبالنسبة الى تحرير العقار ، فان الحائز يستطيع القيѧام بѧه قبѧل حلѧول اجѧل الѧدين، وقبѧل                       

 .)3(يطلب الدائنون المرتهنون استيفائه

يѧة مѧن وقѧت    ن الناحيѧة القانون مѧ  حق الحائز بتحرير العقار ووفاء الدين يثبѧت لѧه    إن -4

مѧѧدني عراقѧѧي بقولهѧѧا  ) 1/ 1306( المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارت بѧѧدفع الѧѧدين ، وهѧѧذا مѧѧا  إنѧѧذاره

 ينѧزع ملكيѧة العقѧار المرهѧون رهنѧاً           أنيجوز للدائن المرتهن عنѧد حلѧول اجѧل الѧدين            ((

 يقѧوم   أناختѧار الحѧائز     إذا   إلا بѧدفع الѧدين      إنѧذاره تأمينياً في يѧد الحѧائز لهѧذا العقѧار بعѧد             

 .تحرير العقار من الرهنبأو  بوفاء الدين

 من تحرير العقѧار ، فحѧق   أطولولكن يلاحظ بان حق الحائز بوفاء الدين يمتد الى مدة      

) 1307/2( المѧادة    إليѧه  أشѧارت الحائز بوفاء الدين يمتد الى يوم رسو المزايدة ، وهѧذا مѧا              

سѧѧѧو ويبقѧѧѧى حѧѧѧق الحѧѧѧائز فѧѧѧي الوفѧѧѧاء بالѧѧѧدين قائمѧѧѧاً الѧѧѧى يѧѧѧوم ر     ((مѧѧѧدني عراقѧѧѧي بقولهѧѧѧا  

                                                 
 .305 ،  التأمينات المدنية ، مصدر سابق، صهاحمد سلام. د أنظر،)(1
رمѧضان ابѧو الѧسعود،  مѧصدر     .د. 250 سليمان مرقس ،  التأمينات العينيѧة ، مѧصدر سѧابق، ص             . د أنظر، )(2

  .404سابق، ص
سليمان مرقس ،  الوافي في شرح القانون المدني، .د. 129يم سعد ،  مصدر سابق،صأنظر،  نبيل إبراه )(3

 .345مصدر سابق ، ص
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  . )1(...))المزايدة

 حѧق  إنحيѧث  .  حق الحائز بتحرير العقѧار، فيكѧون لمѧدة اقѧل مѧن مѧدة وفѧاء الѧدين                 أما

 أشѧارت وهѧذا مѧا     . مѧن المѧرتهن      عليѧه    الحجزتوقيع  الحائز في تحرير العقار يبقى الى يوم        

 حѧѧق تحريѧѧر العقѧѧار المرهѧѧون  للحѧѧائزيبقѧѧى((مѧѧدني عراقѧѧي بقولهѧѧا) 1308/1( المѧѧادة إليѧѧه

 في القѧانون المѧدني المѧصري        أما)) .  تأمينياً الى يوم توقيع الحجز عليه من المرتهن          رهناً

 نѧصت المѧادة     إذ قائمة شروط البيѧع ،       إيداعز في تحرير العقار يبقى الى يوم        ئفان حق الحا  

  )) . قائمة شروط البيعإيداعاً الى يوم مويبقى هذا الحق قائ (( ....بأنه) 1064/2(

 

 

 

 

  الفرع الثاني

  تقدير نظام التحرير
مѧن خلالѧѧه تفѧѧادي مباشѧѧرة   للحѧѧائز، يѧѧستطيع اً ممنوحѧѧاًخيѧار  نظѧام التحريѧѧر باعتبѧѧاره  إن

التتبع في مواجهته ، وتخليص العقѧار مѧن الѧرهن التѧأميني المѧسجل عليѧه وبقيѧة                   إجراءات    

 انѧѧه لا إلالكѧѧن نظѧѧام التحريѧѧر ، وان آѧѧان يتѧѧضمن الكثيѧѧر مѧѧن المزايѧѧا ،   .الأخѧѧرىالحقѧѧوق 

خلѧѧو مѧѧن العيѧѧوب وذلѧѧك سѧѧنبحث مزايѧѧاه وعيوبѧѧه بالنѧѧسبة الѧѧى الѧѧدائنين المѧѧرتهنين والحѧѧائز ي

  .والمدين والمصلحة العامة 

ير من المزايا بالنسبة للحائز والمدين      ث يحقق تحرير العقار الك    : مزايا التحرير    -:أولا

   -:على حد سواء والمصلحة العامة الراهن والدائنين المرتهنين 

 حѧائز العقѧار تفѧادي        يستطيع من خلالѧه    خيار التحرير هو    إن -: الحائز بالنسبة الى  -1

 وتتحقق مصلحة الحائز في التحرير       ،نزع الملكية في مواجهته     إجراءات    مباشرة  
                                                 

 .)موافق (مدني مصري) 1061(تقابلها المادة )(1
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ففѧي هѧذه الحالѧة لѧيس مѧن      . )1(ن اآبر من قيمة العقار هآان الدين المضمون بالر   إذا  

تحق فѧي ذمتѧه،   سة عمѧا هѧو مѧ   مصلحة الحائز وفاء الѧدين والرجѧوع بمѧا دفعѧه زيѧاد           

 ، لѧذلك     نفѧسه  للѧدين   ضѧامنة  أخѧرى  أموالهناك    الحالات التي لا يكون    فيوخاصة  

 يقوم بعرض قيمة العقار المرهون على الدائنين المѧرتهنين،  أن للحائز   الأفضلمن  

 ѧرة          إذا فѧار دون مباشѧة العقѧى قيمѧصول علѧن الحѧوا مѧدائنين تمكنѧا الѧراءات  قبلهѧѧإج

فѧѧالتحرير . )2(هѧѧم الحѧѧق آѧѧذلك بѧѧالرجوع علѧѧى المѧѧدين ببѧѧاقي الѧѧدين  نѧѧزع الملكيѧѧة، ول

يحقق مصلحة الحائز، حيث يستطيع تحرير العقار من آѧل الحقѧوق المѧسجلة عليѧه                

 من قيمة العقار المرهون، وبالتالي يتيح للحائز الاحتفاظ بملكيѧة           أآثر يدفع   أندون  

 .ا بلغѧت الѧديون التѧي تثقلѧه         يلتزم بدفع ما يزيد على قيمة العقار مهم        أنالعقار دون   

 تتمثѧѧل بقѧѧدرة الحѧѧائز علѧѧى الѧѧتخلص مѧѧن    للحѧѧائزأخѧѧرىوالتحريѧѧر يحقѧѧق مѧѧصلحة  

التحريѧر بمجѧرد    إجѧراءات     فالحѧائز يحѧق لѧه مباشѧرة          . )3(الديون قبѧل حلѧول اجلهѧا      

ودون الحاجѧѧѧة الѧѧѧى  واآتѧѧѧسابه صѧѧѧفة الحѧѧѧائز إليѧѧѧهانتقѧѧѧال ملكيѧѧѧة العقѧѧѧار المرهѧѧѧون 

 الѧى   الإضѧافة به  ء يطلѧب الѧدائنون اسѧتيفا      أنأو  ل الѧدين    الانتظار الى وقت حلول اج    

ذلك ، فѧان التحريѧر يحقѧق للحѧائز نوعѧاً مѧن الاسѧتقرار فيمѧا يتعلѧق بملكيتѧه للعقѧار                        

 يقبلѧѧوا عѧѧرض الحѧѧائز وهѧѧو مѧѧا يѧѧؤدي الѧѧى دفѧѧع    أن أمѧѧا الѧѧدائنين إن إذالمرهѧѧون ، 

 يѧرفض   أنأو  الحائز للمبلغ الذي عرضѧه علѧيهم ومѧن ثѧم تخلѧص لѧه ملكيѧة العقѧار                    

الѧѧدائنون العѧѧرض ويطلبѧѧوا بيѧѧع العقѧѧار وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يحѧѧق للحѧѧائز الѧѧدخول فѧѧي   

 ، وقѧѧد المزايѧѧدة ، وقѧѧد يرسѧѧو المѧѧزاد عليѧѧه فتѧѧتخلص لѧѧه الملكيѧѧة مطهѧѧرة إجѧѧراءات  

      ѧد مѧه      يرصترسو على غيره فيتأآѧا عنѧه بزوالهѧق        .)4( ملكيتѧر يحقѧان التحريѧذلك فѧوب

  . المرهون لحائز من خلال حسم موقف العقارللحة صم

 الأصѧѧل  تحريѧѧر العقѧѧار وان آѧѧان مقѧѧرراً فѧѧي     إن :بالنѧѧسبة الѧѧى المѧѧدين الѧѧراهن     -2

 انѧѧه مفيѧѧد آѧѧذلك للمѧѧدين إلالѧѧدفع تتبѧѧع المѧѧرتهن للعقѧѧار المرهѧѧون ،  حѧѧائزلمѧѧصلحة ال

                                                 
 .304جلال محمد إبراهيم ،  مصدر سابق ، ص.أنظر، د )(1
عبѧѧد الѧѧرزاق . 119بق، ص محمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين سѧѧوار ،  الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧا  .د أنظѧѧر،  )(2

حسام الѧدين آامѧل الاهѧواني ،  التأمينѧات العينيѧة فѧي       .  541، مصدر سابق، ص  10السنهوري ،  الوسيط ، ج     
 . 553، ص1985القانون المدني الكويتي ، الجزء الأول ، الطبعة الاولى ، مؤسسة دار الكتب ، الكويت ، 

 سليمان مرقس ،  التأمينات العينية ، مصدر سѧابق،           .362محمد علي امام ،  مصدر سابق، ص        .د أنظر،   )(3
 .248ص
 .305جلال محمد إبراهيم ، مصدر سابق، ص.أنظر ،  د )(4
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 يѧسهل عليѧه الحѧصول     فهѧو   ، )1( عملية بيع العقار المرهѧون     يهالراهن فهو يسهل عل   

 لѧولا حѧق التحريѧر لامتنѧع النѧاس عѧن التعامѧل               إذ . بيѧع العقѧار      داأرإذا   على مѧشترٍ  

 مѧن   أآثѧر دفѧع   إذا   إلابالعقار المرهѧون لعѧدم اسѧتطاعة أيѧاً مѧنهم  الاحتفѧاظ بملكيتѧه                 

مѧنح حѧق تحريѧر    إذا وبذلك فان مشتري العقار المرهѧون      . قيمة العقار الذي اشتراه   

من الѧѧذي العقѧѧار، فانѧѧه لا يتѧѧردد فѧѧي شѧѧرائه ، وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يѧѧستطيع حѧѧبس الѧѧث     

 يقوم بعرض قيمتѧه     وإنمااشترى به العقار المرهون، ولا يدفعه الى المدين الراهن          

على الدائنين المرتهنين المسجلة حقوقهم قبل تسجيل سند ملكيتѧه مѧن اجѧل تحريѧره       

  .)2(من الرهن

لعقѧѧار البѧѧائع ل  إذا آѧѧان هѧѧوآѧѧذلك فѧѧان تحريѧѧر العقѧѧار يحقѧѧق مѧѧصلحة المѧѧدين الѧѧراهن  

ع الحائز الثمن إليه، وإنما دفعه الى الѧدائنين المѧرتهنين لكѧي يحѧرروه مѧن           ولم يدف  المرهون

 علѧѧى المѧѧدين الѧѧراهن   يحѧѧول دون قيѧѧام الحѧѧائز بѧѧالرجوع     وبѧѧذلك فѧѧان التحريѧѧر   –الѧѧرهن 

  .)3(وذلك في حالة لو تم نزع ملكية العقار من تحت يده . بدعوى ضمان الاستحقاق

مصلحة التي يحققها نظام التحرير للدائنين  الإن -:بالنسبة الى الدائنين المرتهنين      -3

 يحѧصلون علѧى القيمѧة الحقيقѧة للعقѧار المرهѧون وهѧذا        فѧي انهѧم   المرتهنين ، تتمثل  

عبهѧا،  نزع الملكية الطويلѧة والمعقѧدة ويѧريحهم مѧن متا          إجراءات    عن اتخاذ   يغنيهم  

 من  لونحصسداد جميع ديونهم ولكنهم لا ي     لوان آان ثمن العقار المرهون لا يكفي        

 .)4(قيمتهأو  من ثمنه أآثرالعقار المرهون 

 المزايѧѧا الѧѧسابقة التѧѧي يحققهѧѧا نظѧѧام التحريѧѧر     ان-:بالنѧѧسبة الѧѧى المѧѧصلحة العامѧѧة  -4

 علѧѧѧى المѧѧѧصلحة العامѧѧѧة  مѧѧѧن خѧѧѧلال تѧѧѧسهيل التعامѧѧѧل بالعقѧѧѧارات     إيجابѧѧѧاتѧѧѧنعكس 

ت ، حتѧى وان     ارفصبغيѧره مѧن التѧ      و انه يѧسهل التѧصرف بهѧا بѧالبيع           إذ المرهونة،

 المѧشتري شѧراء العقѧار المرهѧون ،         أرادإذا  نت الديون تتجاوز قيمة هذا العقار فѧ       آا

 مومѧѧن ثѧѧم يقѧѧو . وآѧѧان مѧѧن حقѧѧه تحريѧѧر العقѧѧار ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يقѧѧدم علѧѧى شѧѧرائه    
                                                 

   .Josserand ,op,cit,P.1022أنظر،   )(1
علѧѧي هѧѧادي . 143 مѧѧصدر سѧѧابق، صالѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ، .دأنظѧѧر،  )(2

  .366العبيدي ،  مصدر سابق،ص
 .120محمد وحيد الدين سوار ،  الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق،ص .د أنظر، )(3
سѧѧليمان مѧѧرقس ،  التأمينѧѧات العينيѧѧة ، مѧѧصدر   . 128 نبيѧѧل إبѧѧراهيم سѧѧعد ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص  . دأنظѧѧر، )(4

 .95لبيب شنب ،  مصدر سابق، صمحمد .د . 249سابق،
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  .بعرض قيمته على الدائنين المرتهنين ليحرره من الرهن

ئنين المѧرتهنين   يا التحرير تشمل الحائز والѧدا     ايلاحظ ان مز   -:عيوب التحرير : ثانياً  

والاقتѧѧصاد المѧѧرتهنين والѧѧراهن والمѧѧصلحة العامѧѧة بينمѧѧا العيѧѧوب تقتѧѧصر علѧѧى الѧѧدائنين        

ѧѧطوطنيالѧѧى   إن إذ . فقѧѧرهم علѧѧرتهنين يجبѧѧدائنين المѧѧى الѧѧر علѧѧرض التحريѧѧائز بعѧѧام الحѧѧقي 

وقѧѧت فѧѧي رفѧѧض العѧѧرض وطلѧѧب بيѧѧع العقѧѧار   أو  قبѧѧول العѧѧرض  أمѧѧا. أمѧѧريناختيѧѧار احѧѧد  

 إجبѧار  هѧذا فيѧه      إن أولهѧا  ،قبول عرض الحائز تعرضوا لعѧدة مخѧاطر       اختاروا  إذا  قصير، ف 

سر وبالتѧالي يحѧرمهم     بتѧ حلѧول اجلهѧا وهѧو مѧا يѧسمى بالوفѧاء الم            ايفاء حقوقهم قبل    لهم على   

يحѧصلون عليهѧا، فقѧد يكѧون للѧدائنين مѧصلحة مѧن اجѧل الѧدين، وبѧذلك                    آѧان   من الفائدة التي    

 أن فالحѧѧائز يѧѧستطيع ،م علѧѧى الѧѧرغم مѧѧنهم بالѧѧدائنين فهѧѧو يجѧѧردهم مѧѧن حقهѧѧيѧѧضرفѧѧالتحرير 

  .)1( وان آان اجل الدين لم يحل بعدالتحرير حتىإجراءات  يباشر 

 قبѧѧول أنهѧѧو . زقبلѧѧوا عѧѧرض الحѧѧائإذا  المخѧѧاطر التѧѧي يتعѧѧرض لهѧѧا الѧѧدائنون وثѧѧاني

العرض يجبر الدائنين على قبول وفѧاء جزئѧي لحقѧوقهم عنѧدما يكѧون المبلѧغ الѧذي يعرضѧه                     

  .)2( ولا يفي بجميع الديون الحائز قليلاً

                ѧون ، فѧار المرهѧن العقѧزء مѧائز جѧسب الحѧد يكتѧائز   إذا يضاف الى ذلك انه قѧام الحѧق

، فѧѧان هѧذا يعѧѧد خروجѧѧاً علѧى قاعѧѧدة عѧѧدم تجزئѧѧة   بتحريѧر هѧѧذا الجѧѧزء مѧن العقѧѧار المرهѧѧون   

 يطلبѧوا بيѧع العقѧار خѧلال         أنرفѧض الѧدائنون عѧرض الحѧائز وجѧب علѧيم             إذا   أما. )3(الرهن

وقد يكون الوقت غير مناسب لطلѧب       ))  رسمي   إعلانثلاثون يوماً من آخر     ((  قصيرة   مدة

 ة بѧѧسبب العوامѧѧل الاقتѧѧصادية مѧѧثلاً   العقѧѧارات منخفѧѧض أسѧѧعارقѧѧار ، آمѧѧا لѧѧو آانѧѧت   عبيѧѧع ال

 الѧى   بالإضѧافة  ،وبالتالي الحصول علѧى ثمѧن قليѧل لا يفѧي بجميѧع ديѧون الѧدائنين المѧرتهنين                  

 الѧدائنين   إحجѧام  يѧؤدي الѧى      لأنѧه الوطني   بالاقتصاد   الأضرارى  ذلك ، فان التحرير يؤدي ال     

  .)4(إقراضهاتشددهم في أو  في القروض العقارية أموالهمعن توظيف 

                                                 
  .344 شمس الدين الوآيل ،  مصدر سابق ، ص.د.367 ، صأنظر، علي هادي العبيدي ،  مصدر سابق) (1
 محمѧد  ، غني حسون طѧه .د. 423، مصدر سابق ، ص10عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط ،ج    .د  أنظر،   )(2

 .457 مصدر سابق ، ص الوجيز في الحقوق العينية التبعية،طه البشير،
 مѧѧѧѧصطفى منѧѧѧѧصور ،  مѧѧѧѧصدر  منѧѧѧѧصور. 128نبيѧѧѧѧل إبѧѧѧѧراهيم سѧѧѧѧعد ،  مѧѧѧѧصدر سѧѧѧѧابق ، ص    .د أنظѧѧѧѧر، )(3

 .404رمضان ابو السعود ،  مصدر سابق، ص.د. 139سابق،ص
 .308جلال محمد إبراهيم ،  مصدر سابق ، ص.أنظر ،  د )(4
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 مѧن   بعѧض وبسبب هذه المساوىء التي يسببها التحرير الى الدائنين المرتهنين ، فѧان             

 ، فالفقهѧѧاء لألمѧѧانيا  المѧѧدني لѧѧم تأخѧѧذ بهѧѧذا النظѧѧام ، آمѧѧا هѧѧو الحѧѧال فѧѧي القѧѧانون التѧѧشريعات

 المѧرتهن يѧسلب منѧه       إن أساس يعتبرون التحرير نزعاً للملكية دون تعويض ، على          الألمان

إذا  لا يحѧصل علѧى شѧيء         أنأو  حق الرهن على الرغم من عدم حѧصوله علѧى حقѧه آѧاملاً               

 بѧه ، وذلѧك لان       الأخѧذ  لا يمكѧن     الألمѧان ويبѧدو ان رأي الفقهѧاء       . )1(آان متأخراً في المرتبة     

الدائن المرتهن يحق له رفض عѧرض الحѧائز بتحريѧر العقѧار ، آѧذلك فѧان الѧدائن المѧرتهن           

 مѧن  أآثرعندما يرفض العرض ويطلب بيع العقار بالمزاد العلني ، فانه قد لا يحصل على           

قيمته، والتي عرضها الحائز ، وبالتالي نصل الѧى النتيجѧة ذاتهѧا وهѧي عѧدم اسѧتيفاء الѧدائن             

  .آانت مرتبته متأخرة إذا  لا يحصل على شيء أن أوالمرتهن لكل حقه 

ومن خلال ما تقدم يمكن القول ان تحرير العقار وان آѧان يتѧضمن بعѧض العيѧوب ،                    

 انѧه يحقѧق مѧصلحة الحѧائز والمѧدين      إذ انه لا يخلو من المزايا التي تتفوق على عيوبѧه ،        إلا

ذلك فѧان عيѧوب التحريѧر    لѧ و. الراهن والدائنين المرتهنين والمصلحة العامة على حد سواء   

  .  بهالأخذلم تثن مشرعنا عن 

  المطلب الثاني

  التحرير وجزاء مخالفتهاإجراءات  

 يقѧوم الحѧائز     أن يتطلѧب    فѧالأمر من اجل تحرير العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه ،               

 الجѧزاء الѧذي   فمѧا هѧي هѧذه الاجѧراءات ومѧا هѧو      التي رسمها القѧانون ،  جراءات  ببعض الإ 

  ؟تها مخالفيترتب على

 نتنѧѧاول فѧѧي الأول اجѧѧراءات   لѧѧى فѧѧرعين ع ذلѧѧك ، سنقѧѧسم هѧѧذا المطلѧѧب    أجѧѧلمѧѧن و

   - :التحرير ونخصص الثاني للجزاء المترتب على مخالفة هذه الاجراءات

  

                                                 
 .277احمد سلامه ،  التأمينات المدنية، مصدر سابق، ص.د ،نقلاً عن )(1
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  الأولالفرع 

  التحريرإجراءات  
 يقѧѧوم بعѧѧرض التحريѧѧر علѧѧى الѧѧدائنين  أن الحѧѧائز تحريѧѧر العقѧѧار فيجѧѧب عليѧѧه  أرادإذا 

 القѧانون وآѧلٌ     إليهاأشار   يتضمن عدد من البيانات التي       أنرض الحائز يجب    المرتهنين وع 

التحرير سنقسم هѧذا    إجراءات    غرضاً معيناً ، لذلك ومن اجل بحث        من هذه البيانات يحقق     

   -:الفرع الى الفقرات الآتية 

   عرض الحائز - :أولا

 أن يجѧب  إجѧراء  ولأ الحائز تحرير العقار من الحقѧوق المѧسجلة عليѧه ، فѧان        أرادإذا  

 يوجه الى الدائنين المѧسجلة حقѧوقهم علѧى العقѧار قبѧل تѧسجيل سѧند ملكيتѧه                    أنيقوم به ، هو     

 أشѧارت  تѧشمل علѧى البيانѧات التѧي     إعلانѧات المختѧارة المحѧددة فѧي العقѧد          إقѧامتهم في محال   

 يوجѧه  أن التحريѧر  أرادإذا  وعليه -2((  نصت إذمدني عراقي ، ) 1308/2(  المادة  إليها

   -: تشمل على البيانات الآتيةإعلانات المختارة إقامتهمل االمسجلة حقوقهم في محللدائنين 

صر على بيان نوع التصرف وتاريخه وتحديد        تقت )1(خلاصة من سند ملكية الحائز        - أ

 الѧثمن  أيѧضا آѧان التѧصرف بيعѧاً يѧذآر     إذا  و. العقار تحديداً دقيقاً وتعيين مالكѧه الѧسابق         

  .وملحقاته

 خحقوق التѧѧي تѧѧم تѧѧسجيلها علѧѧى العقѧѧار قبѧѧل تѧѧسجيل سѧѧند الحѧѧائز وتѧѧاري بيѧѧان بѧѧال  -  ب

 .)2( الدائنين أسماءتسجيلها ومقدار و

 القانون المدني المصري الѧى هѧذه البيانѧات بيѧان آخѧر يتمثѧل بѧضرورة                أضافوقد  

  .)3(ذآر تاريخ تسجيل ملكية الحائز ورقم هذا التسجيل 

                                                 
لعقѧد  العقد تشتمل علѧى تѧاريخ   ل اشارت الى وجوب اعلان خلاصة    إذمدني فرنسي ،    ) 2183(أنظر المادة    )(1

وصفته واسم البائع أو الواهѧب وتعينѧه تعينѧاً دقيقѧاً ، وطبيعѧة الѧشيء المبيѧع أو الموهѧوب وموقعѧه ، وإذا آѧان            
 بمجموعة اموال اشتملت الخلاصة على بيان الملك والمقاطعة التي فيها هذا الملك واشتملت ايѧضا                الامر خاصاً 

  .ي ثمن البيع أو قيمة الشيء إذا آان موهوباً على الثمن والتكاليف الداخلة ف
ويلاحѧظ بѧان    . )موافѧق (مѧدني فرنѧسي   ) 2183( والمѧادة    )موافѧق  (مدني مصري ) د/ 1065( المادة   ،أنظر )(2

 .القانون المدني الاردني لم يحدد الإجراءات  اللازمة لتحرير العقار 
 .مدني مصري ) ب/ 1065(أنظر، المادة  )(3
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 يقѧѧل هѧѧذا المبلѧѧغ عمѧѧا يلѧѧزم ألا ، ويجѧѧب الѧѧذي يقѧѧدره الحѧѧائز قيمѧѧة للعقѧѧار المبلѧѧغ -ج

 يقѧل فѧي أي حѧال    ألاو لتقدير الثمن فѧي حالѧة نѧزع الملكيѧة          أساسابحسب السعر الذي يتخذه     

 والعلѧة التѧي مѧن اجلهѧا     .آѧان التѧصرف بيعѧاً   إذا عن الباقي في ذمة الحѧائز مѧن ثمѧن العقѧار        

العلѧم بكѧل مѧا يهمهѧم     استوجب المشرع ذآر هذه البيانات هي مѧن اجѧل تمكѧين الѧدائنين مѧن             

أو هم قبѧѧول العѧѧرض آѧѧان مѧѧن مѧѧصلحتإذا  يقѧѧدروا مѧѧا أنمعرفتѧه ليتمكنѧѧوا علѧѧى ضѧѧوء ذلѧѧك  

 القانون ذآرها يؤدي مѧن ناحيѧة معينѧة الѧى            أوجب آل بيان من البيانات التي       إن إذ،  رفضه

  .تحقيق هذا الهدف

ر الѧѧك الѧѧسابق للعقѧѧا اسѧѧم المو هع التѧѧصرف وتاريخѧѧ وسѧѧند ملكيѧѧة الحѧѧائز ونѧѧ  فѧѧذآر 

تحديѧѧداً دقيقѧѧاً وآѧѧذلك ذآѧѧر الѧѧثمن وملحقاتѧѧه  يكѧѧون ضѧѧروريا للѧѧدائنين فѧѧي     وتحديѧѧد العقѧѧار،

 لا أممعرفѧѧة أي عقѧѧار يѧѧتم تحريѧѧره ، وهѧѧل يناسѧѧب المبلѧѧغ الѧѧذي عرضѧѧه الحѧѧائز مѧѧع قيمتѧѧه   

 لا تقѧل    أنمن الذي اشترى به الحائز العقار المرهون من اجѧل           ثيتناسب ، وآذلك لمعرفة ال    

 الѧѧدائنون ان يقبلѧѧوا  لكѧѧي يѧѧستطيع و ذمتѧѧه ، فѧѧيا الحѧѧائز عѧѧن المتبقѧѧي  القيمѧѧة التѧѧي يعرضѧѧه 

 حѧائزاً   أصѧبح  الѧشخص الѧذي يѧدعي انѧه           علѧى  واوآذلك لكѧي يتعرفѧ     )1(العرض أو يرفضوه  

لتأآѧد مѧن صѧفته، وانѧه قѧد تلقѧى الحѧق الѧذي                لفرصة  الللعقار المرهون وذلك حتى تتاح لهم       

 علѧى مѧا      إجبѧارهم   لѧه تحريѧر العقѧار و       حѧائز يجѧوز   يمنحه صѧفة الحѧائز ليѧستوثقوا مѧن انѧه            

  .)2( التحريرإجراء انه ليس آذلك ولا يجوز له من ثم أم هذا التحرير، إليهيقتضي 

 مѧا تلقѧاه مѧن    إن بالنسبة الى ذآر تاريخ تسجيل ملكيѧة الحѧائز ، فانѧه يحѧدد هѧل        أما 

 تنفѧذ حقѧوقهم فѧي      غير نافذ وآذلك يحدد الѧدائنين الѧذين        أمملكيه يكون نافذاً في حق الدائنين       

الغرض مѧن ذآѧر الحقѧوق التѧي تѧم تѧسجيلها علѧى العقѧار وآѧذلك المبلѧغ              اما  .مواجهة الحائز 

 الدائنين وقيمة ديونهم ومراتبهم ، فيتمثل بتمكين آل         وأسماءالذي يقدره الحائز قيمة للعقار      

ه لѧ يѧد  فض مر العѧ إنعلى العقار ، وهل دائن من معرفة مرتبته في ضوء الحقوق المسجلة       

  . )3(صل منه على شيء لتأخره في المرتبةح انه لن يأم

 المѧѧادة إليهѧѧا أشѧѧارت التѧѧي الأساسѧѧيةمѧѧن البيانѧѧات    -:رض مѧѧضمون العѧѧ : ثانيѧѧاً 
                                                 

شمس الدين الوآيل ،  مѧصدر  .د. 462حسون طه ، محمد طه البشير ، مصدر سابق ، ص           غني   . د أنظر، )(1
  .Planiol, Ripert et Becque,op,cit.N.1227وفي الفقه الفرنسي أنظر ،  . 350سابق ، ص

 .331جلال محمد إبراهيم ،  مصدر سابق، ص.انظر، د )(2
 . 283ق، ص ،  التأمينات المدنية ، مصدر سابهاحمد سلام.د انظر،) (3
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القيمѧة التѧي يعرضѧها آمقابѧل         البيان الѧذي يحѧدد فيѧه الحѧائز        . مدني عراقي   ) ج/1308/2(

قѧة للعقѧار المرهѧون والتѧي       يحѧدد القيمѧة الحقي     أنللعقار ، ويلاحظ بѧان مѧن مѧصلحة الحѧائز            

 يكѧѧون جѧѧاداً فѧѧي عرضѧѧه وفѧѧي  أن يجѧѧب علѧѧى الحѧѧائز  ،أخѧѧرىتتناسѧѧب مѧѧع قيمتѧѧه ، بعبѧѧارة  

 عرضѧه مѧن قبѧل    تحرير العقار وان يراعي الاعتدال في عرضه والا فانه معرض لѧرفض      

لا يمثѧѧل القيمѧѧة الحقيقيѧѧة للعقѧѧار المرهѧѧون، ومѧѧن ثѧѧم يѧѧستطيع    آѧѧان إذا ، الѧѧدائنين المѧѧرتهنين

آѧѧان عѧѧرض الحѧѧائز لا يتناسѧѧب مѧѧع القيمѧѧة    إذا ون طلѧѧب بيѧѧع العقѧѧار بѧѧالمزاد العلنѧѧي   الѧѧدائن

رض قيمة العقار على الѧدائنين المѧرتهنين ،   عقد يقوم الحائز بو. )1(الحقيقة للعقار المرهون   

ه الحѧائز آمѧا لѧو عѧرض مبلѧغ يزيѧد علѧى               ضѧ عركن يحصل خطأ مѧادي فѧي الѧرقم الѧذي            ول

فمѧا هѧو الحكѧم      يزيد على ما هو مستحق فѧي ذمتѧه          أو  لملكية  ع ا زن ل أساساالسعر الذي يتخذ    

  في هذه الحالة ؟

 الحѧائز لا يلتѧزم بѧدفع        إن ذهѧب الѧى      )2( على ذلك ظهر في نطѧاق الفقѧه رأي         للإجابة

، وفѧѧي هѧѧذه  عرضѧѧه الѧѧدائنون المرتهنѧѧونولѧѧو  قَبѧѧَلَالѧѧذي عرضѧѧه ، حتѧѧى  الѧѧرقم الخѧѧاطيء 

جديѧدة يѧصحح فيهѧا      إجراءات    ر المرهѧون وبѧ    الحالة يقوم الحѧائز بعѧرض جديѧد لقيمѧة العقѧا           

 أمѧا الرقم الخاطيء ، وفي هذه الحالة يكون للدائنين المرتهنين مدة جديدة يحѧق لهѧم خلالهѧا              

  . رفضهأو قبول العرض 

 بѧه فѧي القѧانون       الأخѧذ ن نؤيѧد هѧذا الѧرأي الفقهѧي ونѧرى بѧان هѧذا الحكѧم يمكѧن                    حون

 العقѧѧد أحكѧѧام الѧѧى تطبيѧѧق اشѧѧارتي ، والتѧѧي مѧѧدن) 184( المѧѧدني العراقѧѧي ، اسѧѧتناداً للمѧѧادة 

 إنمتطѧѧابقتين ، وبمѧѧا   مѧѧا تعلѧѧق منهѧѧا بѧѧضرورة وجѧѧود ارادتѧѧين     إلا المنفѧѧردة الإرادةعلѧѧى 

 العقѧد  أحكѧام  المنفردة لحائز العقار المرهون ، لذلك يجب تطبيѧق  بالإرادةتحرير العقار يتم   

لا ((  علѧى    ت والتѧي نѧص    مѧدني عراقѧي   ) 120(وبذلك يطبق حكم المادة     ،  على هذه الحالة    

 يجѧب تѧصحيح هѧذا       وإنمѧا يؤثر في نفاذ العقѧد مجѧرد الغلѧط فѧي الحѧساب ولا الغلѧط المѧادي                   

  )) .الغلط 

لحѧائز عѧن طريѧق البيѧع ، فѧلا      اانتقلѧت ملكيѧة العقѧار المرهѧون الѧى        إذا   أنهويلاحظ  

                                                 
سѧѧمير عبѧѧد الѧѧسيد تنѧѧاغو ،  مѧѧصدر سѧѧابق ،  .د. 350شѧѧمس الѧѧدين الوآيѧѧل ،  مѧѧصدر سѧѧابق، ص .د انظѧѧر،) (1
 .276ص
 .266 ،  التأمينات المدنية ، مصدر سابق، صهاحمد سلام.انظر، د )(2
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ي اشѧترى بѧه     تزيѧد علѧى الѧثمن الѧذ       أو   يستطيع تقدير قيمة للعقار تقѧل        إذيتقيد بثمن العقار ،     

اآتѧسب ملكيѧة العقѧار المرهѧون        إذا   في القѧانون الفرنѧسي ، فѧان الحѧائز            أماالعقار المرهون   

 ولكѧن حѧق   .)1(  يعѧرض ثمنѧاً للعقѧار اقѧل مѧن ثمѧن الѧشراء       أنبطريق الشراء ، فلا يحѧق لѧه      

مѧدني  ) ج/1308/2( اليهمѧا المѧادة      أشارتالحائز في تقدير قيمة العقار يكون مقيداً بقيدين         

   -:وهذين القيدين هما. اقي عر

 لتقѧѧدير أساسѧѧا الѧѧسعر الѧѧذي يتخѧѧذ  نئز عѧѧحѧѧا يقѧѧل الѧѧثمن الѧѧذي يعرضѧѧه ال ألا :الأول

وهذا السعر هو الѧضريبة التѧي تѧدفع عѧن العقѧار، وبѧذلك يجѧب                 الثمن في حالة نزع الملكية      

ساسѧاً  على الحائز إذا اراد تحرير العقار إلا يعرض ثمناً للعقار اقل من السعر الѧذي يتخѧذ ا                 

  .لنزع الملكية وهو الضريبة التي تدفع عن العقار

 المѧادة  إن إذايѧضاً   بѧه  الأخѧذ المصري فان هذا القيد يمكن   في قانون المرافعات     أما

 تتضمن قائمة شروط البيѧع التѧي يلتѧزم مѧن            أن أوجبتمن قانون المرافعات عندما     ) 414(

 فإنهѧا  )) الأساسѧي  البيѧع والѧثمن    شѧروط ((  قلѧم آتѧاب المحكمѧة        بإيداعهاجراءات    يباشر الإ 

مѧѧن قѧѧانون ) 37( مѧѧن المѧѧادة الأولѧѧى تحديѧѧد هѧѧذا الѧѧثمن يكѧѧون وفقѧѧاً للفقѧѧرة   إن الѧѧى أشѧѧارت

  .المرافعات 

 إذمن قѧانون المرافعѧات هѧي التѧي تحѧدد قواعѧد تقѧدير قيمѧة الѧدعوى                    ) 37(فالمادة  

 -:الѧدعوى مѧا يѧأتي     يراعى في تقدير قيمѧة      ((  على انه    الأولىنصت هذه المادة في فقرتها      

 في تقدير قيمتها الى قيمѧة العقѧار يكѧون تقѧدير هѧذه القيمѧة باعتبѧار                   ع الدعاوى التي يرج   -1

آѧان العقѧار مبنيѧاً ، فѧان         إذا   المربوطѧة عليѧه      الأصѧلية من قيمة الѧضريبة     مائة وثمانين مثلاً    

آѧѧان إذا فѧѧ الأصѧѧلية يكѧѧون التقѧѧدير باعتبѧѧار سѧѧبعين مѧѧثلاً لقيمѧѧة الѧѧضريبة الأراضѧѧيآѧѧان مѧѧن 

  )) .العقار غير مربوط عليه ضريبة قدرت المحكمة قيمته

متعلقѧة  ] الѧدعوى [آانѧت  إذا فѧ ((علѧى انѧه    ذاتهѧا  وقد نصت الفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة      

 إنلѧѧو ، ومثѧѧال علѧѧى ذلѧѧك )) .  قيمѧѧة العقѧѧارفبالرقبѧѧة قѧѧدرت باعتبѧѧار نѧѧص أو بحѧѧق انتفѧѧاع 

 دينار سنوياً ، فان السعر      100000ي  روضة على العقار المبني ه    فالضريبة التي آانت م   

 لتقدير الثمن في حالة نزع الملكية والذي يلتزم الحائز بان لا يعرض اقѧل               أساساالذي يتخذ   
                                                 

  .Planiol, Ripert et Becque,op,cit.N.1227انظر،  )(1
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والسعر الѧذي يتخѧذ   ه فيكون الناتج x 180 100000منه يمكن معرفته من خلال ضرب      

يѧستخرج هѧذا الѧسعر       ف الأراضي بالنسبة الى    أما.  لتقدير الثمن في حالة نزع الملكية        أساسا

مرافعѧѧѧات ) 37( نѧѧѧص المѧѧѧادة مѧѧѧنآѧѧѧذلك يلاحѧѧѧظ  . x 70 100000مѧѧѧن خѧѧѧلال ضѧѧѧرب 

  . آان غير مربوط عليه ضريبة قدرت المحكمة قيمتهإذا لعقار امصري بان 

 إذ يقل الثمن المعروض عن الباقي في ذمة الحائز من ثمن العقѧار ،          ألا -:والثاني  

آѧان الحѧائز   إذا فѧ . )1( يصيبه ضرر من ذلكأنئنين دون   يدفع هذا الباقي آله للدا     أنيستطيع  

 بمبلѧѧѧغ مليѧѧѧون دينѧѧѧار ودفѧѧѧع الѧѧѧى البѧѧѧائع الѧѧѧراهنترى العقѧѧѧار المرهѧѧѧون مѧѧѧن المѧѧѧدين شѧѧѧقѧѧد ا 

  يجѧب   دينار ، فعندما يريد الحائز في هذه الحالة تحريѧر العقѧار            ألف 500000)) الرهن((

متѧѧه مѧѧن ثمѧѧن العقѧѧار   دينѧѧار وهѧѧو المتبقѧѧي فѧѧي ذ إلѧѧف 500000 يقѧѧل مѧѧا يعرضѧѧه عѧѧن  ألا

  . )2(المرهون

 المبلѧغ الѧذي يعرضѧه الحѧائز هѧو الѧثمن الѧذي اشѧترى بѧه                 إنويلاحظ فѧي الغالѧب ،       

انتقل العقار الى الحائز دون مقابل ، آأن يكون موهوباً له ، ففي هذه الحالة               إذا   اأمالعقار،  

  .بالقيدين السابقينيعرض القيمة التي يشاء ، ولكنه يتقيد 

 العقѧѧار مثقلѧѧة برهѧѧون مختلفѧѧة ، فѧѧان حقѧѧوق الѧѧرهن لا تѧѧرد علѧѧى  جѧѧزاءأآانѧѧت إذا و

 يرد آѧل منهѧا علѧى جѧزء منѧه فقѧط ، وفѧي هѧذه الحالѧة يجѧب علѧى                         إذالعقار في مجموعة ،     

قيمة آل جزء علѧى حѧده ويعرضѧها علѧى الѧدائنين المѧرتهنين لهѧذا الجѧزء،                    يحدد   إنالحائز  

  . )3(إجمالي  قد بيعت للحائز بثمنالأجزاءحتى وان آانت هذه 

 الحائز لا يلتزم بعѧرض قيمѧة العقѧار المرهѧون عرضѧاً              أن ، الى    الإشارةولابد من   

ه بوفاء الديون المسجلة على العقار الى القѧدر الѧذي قѧوم             اد يظهر استعد  أنحقيقاً ، بل يكفي     

 ملزمѧاً بالبقѧاء علѧى عرضѧه ، ومѧصدر التزامѧه       أصبحاظهر هذا الاستعداد إذا ف. به العقار   

 نѧѧصت إذمѧѧدني عراقѧѧي، ) 1308/3( المѧѧادة  المنفѧѧردة ، وهѧѧذا مѧѧا نѧѧصت عليѧѧه رادتѧѧهإهѧѧو 

                                                 
 .149 مصدر سابق ، صقوق العينية التبعية،الوجيز في الحمحمد طه البشير ،انظر،  )(1
ويلاحظ بان الحائز لا يجوز له التمسك بالمقاصة فيما بينه وبين البائع ليصل الى انقاص الѧثمن المѧستحق           )(2

  أنظر ،  . في ذمته 
Josserand,op.cit.,P.1033,N.1923;colin,Capitant et de la 

morandie're,op.cit.,P.1129,n.1849;Planiol,Ripert et Becque' ,op.cit., P.572,n.1231.  
  . 277سمير عبد السيد تناغو ،  مصدر سابق ، ص. انظر، د) 3(
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 يوفي الديون المسجلة الى القدر الѧذي  أنانه مستعد الإعلان  يذآر في نفس أن وعليه  -3((

 إظهѧار  يصحب العرض بالمبلغ نقداً بل ينحѧصر العѧرض فѧي             أنبه العقار وليس عليه     قوم  

  .)1())ان ميعاد استحقاق الديون المقيدةآ أيادفع في الحال ، استعداده للوفاء بمبلغ واجب ال

وباستكمال هذه البيانѧات يكѧون الحѧائز قѧد عѧرف نفѧسه للѧدائنين المѧرتهنين وعѧرف            

 قيمѧة العقѧار، وبهѧذا    هبعضهم على البعض الآخر ، وحدد العقار المرهون والثمن الذي قدر     

 مѧѧن عѧѧرض الحѧѧائز ، وهѧѧذا مѧѧا    يتخѧѧذ موقفѧѧاً أنآفيѧѧل للحѧѧق  أو يѧѧستطيع آѧѧل دائѧѧن مѧѧرتهن   

  . سنبحثه في المطلب الثالث 

  الفرع الثاني

  التحريرإجراءات  جزاء مخالفة 
تحرير العقار لѧم تѧشير   إجراءات   الى أشارت التي  )2( ان التشريعات المدنية   ظنلاح

الѧنقص التѧشريعي ،   هذا  وإزاء، جراءات  في حالة مخالفة هذه الإ   الى الجزاء الذي يترتب     

الѧى وجѧوب التفرقѧة بѧين         الأولالاتجѧاه    اصحاب   ذهب ،بهذا الصدد ن في الفقه    اتجاهظهر ا 

 البيانѧات الجوهريѧѧة، هѧѧي  إن الѧѧى وأشѧاروا البيانѧات الجوهريѧѧة والبيانѧات غيѧѧر الجوهريѧѧة ،   

 أمѧا الѧديون المѧسجلة علѧى العقѧار لكѧي يقѧرروا بعѧد ذلѧك                 أصѧحاب      يعلѧم بهѧا      أنالتي يجѧب    

 أمѧا البينѧات غيѧر الجوهريѧة فهѧي      ه وطلب بيѧع العقѧار  رفض عرضأو قبول عرض الحائز  

ويѧرى مѧن اعتمѧد هѧذا     ، التي لا يشترط ان يعلѧم بهѧا اصѧحاب الѧديون المѧسجلة علѧى العقѧار        

 متѧروك للقاضѧي   أمѧر هѧو  ات الجوهرية والبيانات غير الجوهريѧة   ن تقدير البيا  إنالى  الرأي  

 وآانѧت المخالفѧة فѧي البيانѧات       ،التحريѧر جѧراءات     وجѧد مخالفѧة لإ    إذا  وبالتالي فان القاضѧي     

  . )3(جراءاتفان القاضي يحكم ببطلان هذه الإ  الجوهرية

ن ا لمѧѧا يعѧѧد مѧѧن البيانѧѧات الجوهريѧѧة ، ومѧѧن هѧѧذه البيانѧѧات ، بيѧѧأمثلѧѧةويѧѧضرب الفقѧѧه 

                                                 
ر المѧѧشتري أو الموهѧѧوب لѧѧه فѧѧي نفѧѧس الورقѧѧة   رقѧѧي(( اذ نѧѧصت . مѧѧدني فرنѧѧسي ) 2184(تقابلهѧѧا المѧѧادة  )(1

 .مدني مصري) 1066(مادة  ال،أنظر آذلك)) استعداده لان يوفي في الحال الديون والتكاليف الرهنية
) 2184، 2183(والمѧѧادتين . مѧѧدني مѧѧصري ) 1065(مѧѧدني عراقѧѧي ، والمѧѧادة  ) 1308(أنظѧѧر، المѧѧادة  )(2

  .مدني فرنسي 
غنѧي حѧسون طѧه ،       .د. 434-433، مѧصدر سѧابق،ص    10عبد الرزاق السنهوري ،  الوسѧيط ،ج       .أنظر،  د  ) (3

لѧسلام ،  الѧوجيز فѧي الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة ،       سѧعيد سѧعد عبѧد ا   .د. 462محمد طه البشير، مѧصدر سѧابق،ص      
  .420مصدر سابق ، ص
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الѧنقص فѧي    أو   يѧسبقون الѧدائن الѧذي وقѧع الغلѧط            ن للѧدائنين المѧرتهنين الѧذي      ةالديون المستحق 

 مѧѧن حقيقتѧѧه ، وبالتѧѧالي فѧѧان بأقѧѧل هقѧѧدرأو ذآѧѧر احѧѧد الѧѧديون الحѧѧائز   أهمѧѧل ، آمѧѧا لѧѧوإعلانѧѧه

 الحѧائز   الѧذي وجهѧهُ   الإعѧلان   الخطأ في هذا البيѧان الجѧوهري يѧؤدي الѧى بطѧلان              أو  النقص  

بالنسبة الѧى هѧذا الѧدائن       الإعلان    ويترتب على بطلان     ،الإعلان  الى الدائن الذي يهمه هذا      

ولكѧن فѧي الوقѧت      . نѧزع الملكيѧة   إجѧراءات     لѧه اتخѧاذ      العقار لا يتحرر من الرهن ويحѧق         إن

 التنѧازل عѧن حقѧه فѧي بطѧلان      إعلانѧه الѧنقص فѧي   أو ل الغلѧط    حصالذي  ذاته يستطيع الدائن    

دد جѧ  ي أنلѧم يكѧن ميعѧاد العѧرض قѧد انقѧضى             إذا   الѧى ذلѧك يحѧق للحѧائز          بالإضѧافة  ،الإعلان

  .)1(إعلانهالنقص في أو لى الدائن الذي حصل الخطأ االعرض 

هذا الاتجاه ، الثمن الѧوارد      أصحاب      لك يعد من البيانات الجوهرية حسب رأي        آذ

ذآر الحائز ثمن اقѧل مѧن الѧثمن الѧوارد فѧي العقѧد ، ترتѧب علѧى ذلѧك               إذا  في العقد ، وبذلك ف    

، فѧان الѧبطلان   ذآر الحائز مبلغ اآبر من الثمن الѧوارد فѧي العقѧد    إذا  أما، الإعلان    بطلان  

ذي حѧصل الخطѧأ   لѧ الة ، ويبقى الحائز ملزماً بهѧذا الѧثمن تجѧاه الѧدائن ا    لا يترتب في هذه الح 

  .)2( إليهبالنسبة 

  الفقѧه  فيالأول  الاتجاه  أصحاب   إليه ما ذهب    القول بان يمكن  ،  ومن خلال ما تقدم     

 انѧѧه يميѧѧز بѧѧين البيانѧѧات الجوهريѧѧة والبيانѧѧات غيѧѧر الجوهريѧѧة ويرتѧѧب       إذ، هѧѧو امѧѧر منتقѧѧد  

 دون الثانيѧѧة ، ولكѧѧن مѧѧن خѧѧلال الرجѧѧوع الѧѧى المѧѧادة الأولѧѧىيانѧѧات الѧѧبطلان علѧѧى مخالفѧѧة الب

 ،)3(الأخѧرى مدني عراقي والمواد التي تقابلها فѧي التѧشريعات المدنيѧة            ) آ،ب،ج/1308/2(

ولم تميѧز بѧين البيѧان الجѧوهري      الإعلان    ها  نمضت ي أن الى البيانات التي يجب      أشارت فأنها

 أسѧاس لا يقѧوم علѧى      ب إليه اصحاب هذا الاتجاه       ما ذه  والبيان غير الجوهري ، وبذلك فان     

  .قانوني لتبريره 

 الѧѧى تطبيѧѧق الحكѧѧم  اصѧѧحابهذهѧѧبقѧѧد فѧѧي الفقѧѧه ، فالاتجѧѧاه الثѧѧاني  بالنѧѧسبة الѧѧى إمѧѧا

 الѧى الجѧزاء الѧذي       أشѧارت والتي  . من قانون تنظيم الشهر العقاري      ) 41(الوارد في المادة    

                                                 
سѧليمان مѧرقس ،  الѧوافي فѧي شѧرح القѧانون       . د. 762ص انظر،  المستشار أنور طلبه ،  مصدر سابق ،     )(1

  . 363المدني، مصدر سابق ، ص
 .148مصدر سابق، صالوجيز في الحقوق العينية التبعية،  محمد طه البشير، انظر، )(2
  .مدني مصري) 1065(مدني فرنسي ، والمادة ) 2183(انظر المادة  )(3
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 نѧѧѧصت إذ. )1(فѧѧѧي قائمѧѧѧة قيѧѧѧد الѧѧѧرهن يترتѧѧѧب فѧѧѧي حالѧѧѧة مخالفѧѧѧة البيانѧѧѧات الواجѧѧѧب ذآرهѧѧѧا  

 مѧѧن البيانѧѧات المنѧѧصوص عليهѧѧا فѧѧي المѧѧادة    أآثѧѧرأو  بيѧѧان إغفѧѧاللا يترتѧѧب علѧѧى  ((بѧѧالقول

 مѧن   إلا يطلب البطلان    أننتج عن ذلك ضرر للغير، ولا يجوز        إذا   إلاالثلاثين بطلان القيد    

بطѧل اثѧر     ت أنبѧسبب عѧدم ضѧبطها، وللمحكمѧة         أو   البيانѧات    إغفѧال وقع عليه الضرر بѧسبب      

  )) . هاتنقص من أثره تبعاً لطبيعة الضرر ومدأو القيد 

النقص في بيانات العرض لا يؤدي    أو  فان حصول الخطأ    . واستناداً الى هذا النص   

ولا يحѧѧق . قѧѧدر هѧѧذا الѧѧضررب الѧѧدائنين ولأحѧѧد الѧѧى حѧѧصول ضѧѧرر أدىإذا  إلاالѧѧى بطلانѧѧه 

الѧѧنقص الѧѧذي أو  الخطѧѧأر بѧѧسبب  الѧѧضرأصѧѧابه مѧѧن قبѧѧل الѧѧدائن الѧѧذي إلاالتمѧѧسك بѧѧالبطلان 

  .)2( العرضإعلانحصل في 

الѧѧثمن الѧѧذي اشѧѧترى بѧѧه العقѧѧار    . لѧѧم يѧѧذآر الحѧѧائز فѧѧي بيانѧѧات العѧѧرض     إذا فمѧѧثلاً 

بيع العقѧار اعتقѧاداً منѧه       ذآره ولكنه لا يتفق مع الحقيقة ولم يطلب احد الدائنين           أو   المرهون

انتهت المدة التي يحѧق لѧه خلالهѧا طلѧب        بان القيمة المعروضة تكفي للوفاء بحقه ، وبالتالي         

 انات العرض آان من حقه الرجوع عن      تبين للدائن النقص في بي    إذا  ففي هذه الحالة    . البيع  

النقص في بيانات العرض قد الحق الѧضرر        أو  هذا الخطأ   آان  إذا  قبوله وطلب بيع العقار،     

ضѧمناً آمѧا   أو احة  يتنѧازل عѧن طلѧب الѧبطلان صѧر      أنمن جانب آخر يحق لهѧذا الѧدائن         . به

النقص وآان ميعاد العرض لѧم ينتهѧي        أو  دد العرض بعد تصحيح الخطأ      ج ي أنيحق للحائز   

  .)3( قائمة شروط البيعإيداعبعد وميعاد العرض ينتهي عند 

 الأقѧرب الاتجاه الثاني في الفقه هѧو       أصحاب   إليهوبذلك يمكن القول ، بان ما ذهب        

أو ل الضرر للدائن الذي حصل الخطѧأ        وعتبار حص  يأخذون بنظر الا   إنهم إذ. الى الصواب 

مه، ولكن يلاحѧظ بѧان مѧا ذهѧب         دمن ع الإعلان     بطلان هذا     لكي يقرروا  إعلانهالنقص في   

 بѧه فѧي القѧانون المѧدني المѧصري      الأخѧذ الاتجاه الثاني وان آان من الممكѧن        أصحاب       إليه

مѧѧن ) 41(حكѧѧم المѧѧادة الѧѧرأي الغالѧѧب فѧѧي الفقѧѧه المѧѧصري قѧѧد دعѧѧى الѧѧى تطبيѧѧق   نظѧѧراً لان 

 بهѧѧذا الحكѧѧم فѧѧي القѧѧانون    الأخѧѧذ انѧѧه مѧѧن غيѧѧر الممكѧѧن    إلا. قѧѧانون تنظѧѧيم الѧѧشهر العقѧѧاري   
                                                 

عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي ،  مѧѧصدر سѧѧابق  .د . 418رمѧѧضان ابѧѧو الѧѧسعود ،  مѧѧصدر سѧѧابق ، ص . دانظѧѧر،  )(1
 . 429.430،ص

  .146منصور مصطفى منصور ،  مصدر سابق ، ص . دانظر،  )2(
 .365ح القانون المدني، مصدر سابق،صسليمان مرقس، الوافي في شر.انظر ،د )(3
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  .العراقي

الѧѧنقص فѧѧي بيانѧѧات أو كѧѧم الخطѧѧأ ح الѧѧى  القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي لѧѧم يѧѧشرْ إنوبمѧѧا 

 العبѧѧارة الآتيѧѧة الѧѧى نѧѧص المѧѧادة     إضѧѧافة علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي   نقتѧѧرحلѧѧذلك . العѧѧرض 

فѧѧي الѧѧنقص أو  يترتѧѧب علѧѧى الخطѧѧأ -د((مѧѧدني عراقѧѧي لتѧѧصبح بالѧѧشكل الآتѧѧي ) 1308/2(

 المѧѧذآورة آنفѧѧاً مѧѧن البيانѧѧات المنѧѧصوص عليهѧѧا فѧѧي الفقѧѧرة الثانيѧѧة مѧѧن المѧѧادة   أآثѧѧرأو بيѧѧان 

 أن وآان مѧن شѧأنه   إعلانهالنقص في أو  بالنسبة للدائن الذي حصل الخطأ      الإعلان    بطلان  

  )) .يلحق الضرر به

  الثالمطلب الث

  رتب على عرض الحائزتالآثار التي ت

متѧѧى عѧѧѧرض الحѧѧѧائز قيمѧѧѧة العقѧѧѧار المرهѧѧѧون علѧѧѧى الѧѧѧدائنين المѧѧѧرتهنين ، عرضѧѧѧاً  

 القѧانون ، فѧان هѧذا العѧرض يترتѧب عليѧه              إليهѧا أشѧار   اً لكافѧة البيانѧات التѧي        تضمنصحيحاً م 

لبعض الآخѧر   انه يلتزم في البقاء على العرض ، واإذآثار معينة ، بعضها يتعلق بالحائز ،       

نقѧسم  سرفѧضه ، وعليѧه      أو   قبѧول العѧرض      أمѧا  يحѧق لهѧم      وعليه. يتعلق بالدائنين المرتهنين    

 الفѧرع  أمѧا .  العѧرض إلزاميѧة مѧدى  : الأول لى ثلاثة فروع نبحѧث فѧي الفѧرع        عهذا المطلب   

 الفѧѧرع الثالѧѧث فسنخصѧѧصه لبحѧѧث إمѧѧا. بѧѧول الѧѧدائنين لعѧѧرض الحѧѧائز قالثѧѧاني سѧѧنبحث فيѧѧه 

  .عرض الحائزرفض الدائنين ل

  الأولالفرع 

   العرضإلزاميةمدى 
إذا ولكѧن   .  هو خيار ممنوح له      وإنما الحائز غير ملزم بعرض التحرير       إن الأصل

عرض تحرير العقار المرهون على الدائنين المѧرتهنين ، فانѧه يلتѧزم بالبقѧاء علѧى العѧرض                

 إن و الكفѧلاء  ين  مѧدني عراقѧي للѧدائنين المѧرتهن       ) 1309( المѧادة    أجѧازت طوال المѧدة التѧي      

  إعѧلان وهذه المدة هي ثلاثون يوماً تبدأ مѧن تبلѧغ آخѧر             . يرفضوه  أو  يقبلوا خلالها العرض    
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  .)1( يلتزم بالبقاء على العرض طوال هذه المدةأنحيث يجب على الحائز 

ن يوماً من تبليغ آخѧر      يفي مدى ثلاث  (( على   مدني عراقي ) 1309( نصت المادة    إذ

 يطلѧب بيѧع العقѧار المطلѧوب         أنرتهن ولكѧل آفيѧل للحѧق الموثѧق           يجѧوز لكѧل دائѧن مѧ        إعلان

  . )2(......))تحريره 

 الѧى مѧدة التѧزام       أشѧارا بالنسبة الى القانون المѧدني الجزائѧري والمѧصري ، فقѧد              ماأ

) 918( عليѧه المѧادة   تمѧا نѧص   رسمي ، وهذا إعلان يوماً من تاريخ آخر  60هي  الحائز و 

 بالنѧѧѧسبة الѧѧѧى القѧѧѧانون المѧѧѧدني  إمѧѧѧا. دني مѧѧѧصريمѧѧѧ) 1067(مѧѧѧدني جزائѧѧѧري ، والمѧѧѧادة  

 وهѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت اليѧѧه  رسѧѧميإعѧѧلان يومѧѧاً مѧѧن تѧѧاريخ آخѧѧر 40الفرنѧѧسي، فقѧѧد جعѧѧل المѧѧدة 

 العѧرض طѧوال المѧدة       عن يلتزم الدائن بعدم الرجوع      كلذبو.مدني فرنسي   ) 2185(المادة  

أو  عѧѧرض الحѧѧائز   قبѧѧولاأمѧѧخلالهѧѧا ، والكفѧѧلاء  القѧѧانون للѧѧدائنين المѧѧرتهنين   أجѧѧازالتѧѧي 

  . )3(رفضه

 إمѧѧا.  المنفѧѧردةإرادتѧѧه مѧѧصدر التѧѧزام الحѧѧائز بتحريѧѧر العقѧѧار هѧѧو   إنومѧѧن المعلѧѧوم 

بالنѧѧسبة الѧѧى مѧѧصدر التѧѧزام الحѧѧائز بالبقѧѧاء علѧѧى العѧѧرض طѧѧوال المѧѧدة التѧѧي حѧѧددها القѧѧانون 

در  مѧص  أنالѧى   . )4( ، فقد ذهب اتجѧاه فѧي الفقѧه         إعلانن يوماً من تبيلغ آخر      يوهي مدة الثلاث  

 مѧصدر التѧزام     إنالѧى   . )5( آخر في الفقه   رأي المنفردة ، بينما ذهب      إرادتهالتزام الحائز هو    

. آان العقѧد بيعѧاً  إذا الحائز بالمدة التي حددها القانون، هو العقد المبرم بينه وبين الراهن ، ف     

. بدفع الثمن الѧى الѧدائنين المѧرتهنين       )) الراهن (( إليهالتزم الحائز في مواجهة من تصرف       

وهѧذا الѧرأي يѧذهب بѧان العѧرض مѧن            . آان العقد هبة التزم الحائز بدفع قيمѧة العقѧار         إذا   إما

ون شرطاً قانونيѧاً لابѧد منѧه لوقѧوع التطهيѧر ، ومѧن حيѧث الموضѧوع يكѧون                     كحيث الشكل ي  

ط لمѧѧѧصلحة الѧѧѧدائنين، يكѧѧѧون فيѧѧѧه ا البѧѧѧائع الѧѧѧراهن والحѧѧѧائز اشѧѧѧترنتنفيѧѧѧذ العقѧѧѧد المبѧѧѧرم بѧѧѧي

                                                 
 .159 شاآر ناصر حيدر ،  مصدر سابق ، صانظر، )(1
والتѧѧѧي اشѧѧѧارت الѧѧѧى ذات المѧѧѧدة التѧѧѧي اشѧѧѧارت اليهѧѧѧا      ) موافѧѧѧق(مѧѧѧدني آѧѧѧويتي  ) 1012(تقابلهѧѧѧا المѧѧѧادة   )(2

 .مدني عراقي ) 1309(المادة
 Aubry et Rau,op,cit,P.861 ;Baudry –lacantinerie et deفѧي الفقѧه الفرنѧسي ،     انظر )(3

loynes ,op,cit,P.671.;Josserand,op,cit,N.1926.  
عبѧد الفتѧاح عبѧد      . 150 مѧصدر سѧابق،ص    الوجيز فѧي الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة،          انظر، محمد طه البشير ،       )(4

عبد المجيد الحكيم ، عبد الباقي البكѧري ، محمѧد طѧه البѧشير،  مѧصدر سѧابق            . 430الباقي،  مصدر سابق، ص    
 . 193،ص
 .287احمد سلامه ،  التأمينات المدنية ، مصدر سابق ، ص.انظر، د )(5



  الخيارات الممنوحة للحائز للتخلص من المسؤولية         الفصل الثاني                 

 
113

           ѧدائنون مѧد والѧائز متعهѧرأي         .يدونفتسالمتصرف الراهن مشترط ، والحѧذا الѧان هѧذلك فѧوب

  . هو الاشتراط لمصلحة الغيرضعلى العر مصدر التزام الحائز بالبقاء إنيذهب الى 

 القانون هو الذي حدد البيانات اللازمѧة لѧصحة          إن على الرغم من     أنهويمكن القول   

  حѧددها القѧانون     مصدر التزام الحائز بالمدة التѧي      إن إلا بإرادتهعرض ولم يحددها الحائز     ال

 باعتبارهѧѧا  المنفѧѧردةإرادتѧѧهرفѧѧضه هѧѧو أو  قبѧѧول العѧѧرض اأمѧѧ للѧѧدائنين خلالهѧѧا حѧѧقوالتѧѧي ي

  .  من مصادر الالتزاماًمصدر

  الفرع الثاني

   الحائزلعرض قبول الدائنين
ه صѧورتان ، آمѧا يترتѧب علѧى هѧذا القبѧول عѧدة                 قبول الدائنين لعرض الحѧائز لѧ       إن

 صѧѧور القبѧѧول ، بينمѧѧا الأولѧѧىلѧѧى فقѧѧرتين ، نبحѧѧث فѧѧي  عآثѧѧار ، ولѧѧذلك سنقѧѧسم هѧѧذا الفѧѧرع  

  .سنبحث في الثانية أثر قبول العرض 

   -: صور القبول-:أولاً 

م الحѧق   هѧ إذا عرض الحائز قيمة العقار المرهѧون علѧى الѧدائنين المѧرتهنين ، آѧان ل                

كون صراحة من قبل جميع الѧدائنين       عرض أو رفضه ، وقبول العرض إما أن ي        في قبول ال  

 يكفي للوفاء بديونهم جميعѧاً أو آѧان يبلѧغ           عروضالكفلاء وهو ما يحدث إذا آان المبلغ الم       و

 .ه إذا بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي         ل تحѧصي   الثمن الذي يؤمل   ه يتجاوز أن توقعمقداره حداً لا ي   

ثلاثѧѧون يومѧѧاً مѧѧن تبليѧѧغ آخѧѧر (ميعѧѧاد المقѧѧرر للѧѧرفض للة تѧѧرآهم يكѧѧون ضѧѧمنياً فѧѧي حالѧѧقѧѧد و

 وهѧذا مѧا      للحائز يطلب فيѧه بيѧع العقѧار        إعلاناجميعهم  أو   يوجه احدهم    أنيمر دون   ) إعلان

فѧي مѧدى ثلاثѧين يومѧاً مѧن تبليѧغ آخѧر              ((مѧدني عراقѧي بقولهѧا       ) 1309(أشارت إليه المادة    

          ѧل للحѧوب            اعلان ، يجوز لكل دائن مرتهن ولكل آفيѧار المطلѧع العقѧب بيѧق ان يطلѧق الموث

مѧدة   ويلاحظ بان القبول الضمني في القانون المدني المصري يكون بمضي            .))....تحريره

الكفѧلاء خلالهѧا     المدة التي يحق للدائنين ووهي رسمي ، إعلانستون يوماً من تاريخ آخر     

أو ب احѧد الѧدائنين    يطلѧ أندون مѧضت هѧذه المѧدة     إذا  وبالتѧالي   . )1(رفѧضه أو  قبول العѧرض    

                                                 
يجوز لكل دائن قيد حقه ولكل آفيل لحѧق مقيѧد ان يطلѧب              ((اذ نصت   .مدني مصري   ) 1067( المادة انظر،   )(1
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  .فان هذا يعد قبولاً ضمنياً لعرض الحائز . الكفلاء بيع العقار

  مѧѧدةون ضѧѧمنياً بمѧѧضيكѧѧ بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي فѧѧان القبѧѧول ي  إمѧѧا

 ويلاحѧѧظ بѧѧان القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي يقѧѧضي بѧѧان  .إعѧѧلان يومѧѧاً مѧѧن تѧѧاريخ آخѧѧر أربعѧѧون

، ولكѧن متѧى طلѧب احѧد      إعلانѧه بة الѧى آѧل دائѧن مѧن وقѧت           يوماً تبѧدأ بالنѧس     الأربعونميعاد  

 إليѧѧهوهѧѧذا بخѧѧلاف مѧѧا ذهѧѧب  . )1( البيѧѧع لمѧѧصلحة الجميѧѧع إجѧѧراءالѧѧدائنين بيѧѧع العقѧѧار وجѧѧب  

 الميعѧѧاد يѧѧسري بالنѧѧسبة الѧѧى جميѧѧع الѧѧدائنين مѧѧن وقѧѧت آخѧѧر إن إذالقѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري 

  .)2( رسمي وجه الى أحدهم إعلان

القѧѧѧانون المѧѧѧدني كم ذاتѧѧѧه الѧѧѧذي اخѧѧѧذ بѧѧѧه حالعراقѧѧѧي بѧѧѧالوقѧѧѧد اخѧѧѧذ القѧѧѧانون المѧѧѧدني 

 رسѧѧمي وجѧѧه الѧѧى احѧѧد إعѧѧلان ميعѧѧاد الثلاثѧѧون يومѧѧاً تبѧѧدأ مѧѧن تѧѧاريخ أخѧѧر  إن إذ، المѧѧصري

 .)3(الكفلاءأو الدائنين 

 

   -: اثر قبول العرض-:ثانياً 

 ضѧѧمنياً عѧѧدة آثѧѧار منهѧѧا التѧѧزام الحѧѧائز     أميترتѧѧب علѧѧى هѧѧذا القبѧѧول صѧѧريحاً آѧѧان     

ع المبلѧغ الѧذي عرضѧه علѧى الѧدائنين المѧرتهنين ، ويѧصبح ملتزمѧاً بѧدفع المبلѧغ                   شخصياً بدف 

 المنقولѧѧة أموالѧѧه بѧѧضمان جميѧѧع وإنمѧѧاالѧѧذي عرضѧѧه لѧѧيس فقѧѧط بѧѧضمان العقѧѧار المرهѧѧون ،  

 يطلѧب   أنأو   يتخلѧى عѧن العقѧار،        أنوبالتالي يفقѧد صѧفته آحѧائز ولا يمكѧن           . وغير المنقولة 

عѧرض الحѧائز قيمѧة      إذا  وبذلك  . )4(رىء في قيمة العقار   ص المبلغ نظراً للانخفاض الطا    اانق

العقار المرهون على الدائنين المرتهنين لكي يحرره من الѧرهن ووافѧق الѧدائنون علѧى هѧذا                  

العѧѧرض ولكѧѧن الحѧѧائز لѧѧم يѧѧدفع لهѧѧم مѧѧا عرضѧѧه ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة تنѧѧشأ علاقѧѧة مباشѧѧرة بѧѧين   

                                                                                                                                            
بيع العقار المطلوب تطهيره، ويكون ذلѧك فѧي مѧدى ثلاثѧين يومѧاً مѧن آخѧر اعѧلان رسѧمي يѧضاف إليهѧا مواعيѧد                     

لمѧѧسافة مѧѧا بѧѧين المѧѧوطن الاصѧѧلي للѧѧدائن وموطنѧѧه المختѧѧار، علѧѧى ألا تزيѧѧد مواعيѧѧد المѧѧسافة علѧѧى ثلاثѧѧين يومѧѧاً ا
 )).أخرى

 .مدني فرنسي ) 2185(المادةانظر،  )(1
مѧدني مѧصري ولمزيѧد مѧن التفѧصيل أنظѧر ،  سѧليمان مѧرقس ، التأمينѧات العينيѧة ،                        ) 1067( المادة انظر، )(2

 .267مصدر سابق ، ص
 .مدني عراقي ) 1309(المادة نظر، ا )(3
جلال محمد إبراهيم ، مѧصدر سѧابق ،         . 467احمد سلامه،  التأمينات المدنية، مصدر سابق ، ص        .انظر، د ) (4
  .344ص
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ح ائنين ما تقدم به مѧن عѧرض وتѧصب         بان يوفي للد  يلتزم الحائز بمقتضاها    . الحائز والدائنين 

ة عينيѧѧة بحѧѧدود قيمѧѧة العقѧѧار    ي مѧѧسؤولمѧѧسؤولية الحѧѧائز مѧѧسؤولية شخѧѧصية بعѧѧد ان آانѧѧت    

 يكѧѧون مѧѧسؤولاً عѧѧن دفѧѧع مѧѧا عرضѧѧه علѧѧى الѧѧدائنين المѧѧرتهنين بѧѧضمان جميѧѧع ذإ ،المرهѧѧون

علѧѧيهم  أخѧѧرى ، يثبѧѧت حѧѧق الѧѧدائنين علѧѧى المبلѧѧغ الѧѧذي عرضѧѧه الحѧѧائز  ةومѧѧن ناحيѧѧ. أموالѧѧه

لغ يزيد عما تم بيعه اختيارياً بمب   أو  تم بيع العقار بالمزاد العلني      إذا  عليه ، وبالتالي    وا  فقووا

 أن، الѧى    النظѧر ويجѧب    .)1(، فѧان هѧذه الزيѧادة تكѧون مѧن حѧق الحѧائز              عرضه الحائز علѧيهم     

 ملتѧزم شخѧصياً بѧدفع       الأخيѧر قبول الدائنين المرتهنين لعرض الحائز ، وان آان يجعل هѧذا            

  ѧه  المبلغ الѧة      إن إلا،  ذي عرضѧسألة مهمѧاك مѧذ            هنѧر نفѧن الغيѧخص مѧائز شѧان الحѧل بѧتتمث ،

 . إليѧه  مسؤوليته قامت استناداً الى انتقال ملكية العقار المرهѧون           إن إذ. ن في مواجهته  هالر

مѧѧة ذ ممѧѧا لѧѧو بقѧѧي العقѧѧار المرهѧѧون فѧѧي  أآثѧѧروبالتѧѧالي لا يكѧѧون للѧѧدائنين المѧѧرتهنين حقѧѧوق  

 ومѧداها وفѧي     أصѧلها  الحائز مناقشة الدائنين في حقوقهم ، فѧي          كون من حق  يولهذا  . الراهن

، وآذلك يحق له التمسك في مواجهتم بالتقѧادم          بانقضائها ج يحت أننفاذها في مواجهته ، وله      

  . )2(بعدم تجديد قيودهم في المدة القانونيةأو بالوفاء الجزئي أو 

قاقاً جزئيѧѧاً بعѧѧد  يѧѧستحق العقѧѧار المرهѧѧون مѧѧن تحѧѧت يѧѧد الحѧѧائز اسѧѧتحأنوقѧѧد يحѧѧدث 

 الѧѧثمن الѧѧذي عرضѧѧه علѧѧى  إنقѧѧاصالعѧѧرض وقبѧѧول الѧѧدائنين فهѧѧل يكѧѧون للحѧѧائز الحѧѧق فѧѧي    

الدائنين ؟ نلاحظ بان الرأي الغالب في فرنسا يجيز للحائز ، بان يدفع في مواجهѧة الѧدائنين        

 بالدفوع التي آان له الحق في التمسك بها في موجهة من تلقى منه ملكية العقѧار ، وبالتѧالي     

اسѧѧتحق العقѧѧار اسѧѧتحقاقاً جزئيѧѧاً بعѧѧد العѧѧرض ، آѧѧان للحѧѧائز الحѧѧق بانقѧѧاص الѧѧثمن الѧѧذي  إذا 

  .)3(عرضه

 الأخѧѧذوهѧѧذا الحكѧѧم لا وجѧѧود لѧѧه فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي، ولكѧѧن لا مѧѧانع مѧѧن     

 للحائز في حالة الاسѧتحقاق      أجاز الفرنسي ، والذي      المدني بالحكم ذاته الذي اخذ به القانون     

 ذلѧѧك نѧѧدعو المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى ولأجѧѧل ، الѧѧثمن الѧѧذي عرضѧѧهإنقѧѧاصيطلѧѧب  أنالجزئѧѧي 

وذلѧѧك . ه لتحريѧѧر العقѧѧارضѧѧالѧѧذي عر الѧѧثمن بإنقѧѧاص الحѧѧائز فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة الحѧѧق  إعطѧѧاء
                                                 

جѧلال محمѧد إبѧراهيم ، مѧصدر         .د. 468غني حسون طه ، محمد طѧه البѧشير،  مѧصدر سѧابق، ص              . د انظر، )(1
 .344سابق،ص

جѧلال محمѧد ابѧراهيم،  مѧصدر      .د. 268 التأمينѧات العينيѧة ، مѧصدر سѧابق، ص          سѧليمان مѧرقس ،      .انظر، د  )(2
 .154محمد طه البشير ،  مصدر سابق ، ص. 344سابق ، ص

 .266احمد سلامه ،  دروس في التأمينات المدنية ، مصدر سابق ، ص.انظر في تفصيل ذلك ، د )(3
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 إضѧافة تحقيقاً للعدالة وللموازنة بين مصلحة الحائز ومصلحة الدائنين المرتهنين ، ونقترح            

إذا  علѧى انѧه   -4((لتѧصبح بالѧشكل الآتѧي    . راقѧي  مѧدني ع ) 1308(فقرة رابعة الѧى المѧادة    

اسѧѧتحق العقѧѧار مѧѧن تحѧѧت يѧѧد الحѧѧائز اسѧѧتحقاقاً جزئيѧѧاً بعѧѧد عرضѧѧه تحريѧѧر العقѧѧار وقبѧѧول        

  . )) الثمن بقدر ما استحق من العقارإنقاصالدائنين المرتهنين جاز له 

ر العقѧѧار مѧѧن الحقѧѧوق    تحريѧѧأخيѧѧراويترتѧѧب علѧѧى قبѧѧول الѧѧدائنين لعѧѧرض الحѧѧائز     

 الѧѧثمن فѧѧي صѧѧندوق بإيѧѧداع هѧѧذه النتيجѧѧة تتوقѧѧف علѧѧى قيѧѧام الحѧѧائز  إنغيѧѧر ة عليѧѧه، المѧѧسجل

لѧم يطلѧب بيѧع      إذا  (( نѧصت    إذمدني عراقي   ) 1311( المادة   إليه أشارتالمحكمة، وهذا ما    

طلب البيع ولكن لѧم يعѧرض فѧي المزايѧدة       أو   المقررة   بالأوضاعوالعقار في الميعاد المحدد     

 المبلغ الذي عرضѧه الحѧائز اسѧتقرت ملكيѧة العقѧار نهائيѧاً        بقدر نصف العشر من أعلىثمن  

فهذه المادة تلѧزم    . )1()) المبلغ الذي قوم به العقار صندوق المحكمة       أودعهو  إذا  لهذا الحائز   

بتوزيعѧѧه علѧѧى الѧѧدائنين المѧѧرتهنين   المبلѧѧغ فѧѧي صѧѧندوق المحكمѧѧة لكѧѧي تقѧѧوم   بإيѧѧداعالحѧѧائز 

  .حسب درجة مراتبهم 

 للحѧѧائز أعطѧѧى انѧѧه إذلمѧѧدني الفرنѧѧسي قѧѧد سѧѧلك مѧѧسلكاً آخѧѧر،  ن القѧѧانون ااويلاحѧѧظ 

 فѧي صѧندوق المحكمѧة       إيداعѧه أو   بدفع المبلغ الذي عرضه الى الدائنين المرتهنين         إماالحق  

لم يطلب الدائنون البيѧع فѧي     إذا  ((مدني فرنسي بقولها    ) 2186(وهذا ما نصت عليه المادة      

 فѧان قيمѧة العقѧار تبقѧى محѧددة نهائيѧاً بѧالثمن                المقѧررة  وبالأوضѧاع في الميعاد   المزاد العلني   

الѧѧذي يѧѧتخلص بنѧѧاءاً علѧѧى ذلѧѧك مѧѧن آѧѧل . الѧѧذي قѧѧرره المالѧѧك الجديѧѧدأو المѧѧشروط فѧѧي العقѧѧد 

أو امتياز ومن الرهѧون الرسѧمية بѧدفع الѧثمن المѧذآور الѧى الѧدائنين الѧذين يحѧق لهѧم تѧسلمه                      

  .)2())إيداعه

 الحѧائز الحѧق    أعطى العراقي ، الذي      القانون المدني  إليه ان ما ذهب     ،ويمكن القول 

 الѧى   الأقѧرب  المبلغ الذي عѧرض علѧى الѧدائنين المѧرتهنين فѧي صѧندوق الحكمѧة هѧو                    بإيداع

، الأخѧرى  القѧانون المѧدني الفرنѧسي، والتѧشريعات المدنيѧة         إليѧه الصواب ، بخلاف ما ذهѧب       

ي صѧѧندوق  فѧѧبإيداعѧѧهأو  بѧѧدفع المبلѧѧغ للѧѧدائنين المѧѧرتهنين   إمѧѧا الحѧѧائز الحѧѧق  أعطѧѧتالتѧѧي 

                                                 
  ) .موافق(مدني آويتي) 1014(تقابلها المادة )(1
 ).موافق(مدني جزائري) 921(، والمادة)  موافق(مدني مصري) 1070( المادة تقابلها )(2
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 الحائز الحق بدفع المبلѧغ الѧذي  عرضѧه           إعطاء إنوالسبب في ذلك يرجع الى      . )1(المحكمة

فمѧѧن جانѧѧب قѧѧد يѧѧدفع الحѧѧائز هѧѧذا المبلѧѧغ الѧѧى دائѧѧن  . إشѧѧكالاتللѧѧدائنين المѧѧرتهنين يثيѧѧر عѧѧدة 

وفي هذه الحالة يلتزم الحائز بѧان  ،  مما هو مستحق له  أآثر يدفع له    أنأو.متأخر في المرتبة  

 الحѧائز بѧدفع     إلѧزام  للѧدائنين المتقѧدمين عليѧه فѧي المرتبѧة ، ممѧا يѧؤدي الѧى                   أخرى مرة   يدفع

يѧѧسبب ضѧرراً للحѧائز ، ومѧن جانѧѧب آخѧر قѧد يكѧѧون      مبلѧغ العѧرض مѧرتين ، وهѧѧذا بѧلا شѧك      

 المبلѧغ   إيѧداع  الأفѧضل هناك خلاف بين الدائنين المرتهنين حول تسلسل مراتبهم ، لذلك من            

 قدرة على معرفѧة الѧدائنين ومراتѧب    الأآثرمحكمة هي الجهة   لدى صندوق المحكمة، لان ال    

  .ديونهم ومقدارها، ومن ثم حل الخلاف بين الدائنين

  الفرع الثالث

  ض الحائزررفض الدائنين لع
ين بѧ  بѧين مѧصلحة حѧائز العقѧار المرهѧون و           الموازنѧة لقد سعى المشرع الѧى تحقيѧق        

حѧѧق بتحريѧѧر عقѧѧاره مѧѧن الحقѧѧوق      الحѧѧائز الأعطѧѧىمѧѧصلحة الѧѧدائنين المѧѧرتهنين ، فعنѧѧدما    

المѧѧسجلة عليѧѧه ومنهѧѧا حѧѧق الѧѧرهن وذلѧѧك بتقѧѧدير قيمѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون وعرضѧѧها علѧѧى           

أو  الحق للѧدائنين المѧرتهنين فѧي قبѧول عѧرض الحѧائز              أعطىالدائنين، فانه في الوقت نفسه      

  .قابل حق الحائز في العرض يالرفض أو  حق الدائنين في القبول إنرفضه ، حيث 

 لكѧѧل دائѧѧن حѧѧق مѧѧسجل علѧѧى العقѧѧار المطلѧѧوب  ان يكѧѧون لهѧѧذا الحѧѧق يجѧѧوزوإعمѧѧالاً

 يѧѧرفض العѧѧرض المقѧѧدم مѧѧن قبѧѧل الحѧѧائز ، حتѧѧى وان آѧѧان متѧѧأخراً فѧѧي المرتبѧѧة  أنتحريѧѧره 

 أعطѧى وآان أمله ضعيفاً في الحصول على دينه من ثمن العقار المرهون عنѧد بيعѧه ، آمѧا      

 الحق فѧي رفѧض العѧرض ،        إعطائهمب في   والسب.)2(المشرع هذا الحق لكل آفيل لهذا الحق      

هو عندما يكون المبلغ الذي عرضه الحائز اقل من قيمة العقار المرهون ، لذلك يرفѧضون                

  .القانونية جراءات   عند بيعه وفقاً للإأعلىالعرض أملاً في الحصول على ثمن 

 الكفيѧѧل للحѧق عѧرض الحѧѧائز ، فانѧه يجѧѧب   أو ولكѧن عنѧدما يѧѧرفض الѧدائن المѧرتهن     

                                                 
  .مدني جزائري) 921(مدني مصري والمادة ) 1070(انظر، المادة  )(1
يلاحظ بان المشرع العراقي اعطى للكفيل الحق برفض عرض الحائز على الرغم من ان المѧشرع لѧم يلѧزم                 )(2

لك ندعو المشرع الى ضرورة الزام الحائز بتوجيه العرض الѧى آѧل مѧن               الحائز بتوجيه عرض التحرير اليه وبذ     
 .الدائنين و الكفلاء 
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 أشѧارت  ، وهѧذا مѧا       إعѧلان  يطلب بيع العقار خلال فترة ثلاثين يوماً من تبليغ أخѧر             أنه  علي

فѧѧي مѧѧدى ثلاثѧѧين يومѧѧاً مѧѧن تبيلѧѧغ أخѧѧر    (( نѧѧصت إذ.)1(مѧѧدني عراقѧѧي ) 1309(المѧѧادة  إليѧѧه

 يطلѧب بيѧع العقѧار المطلѧوب     أن، يجوز لكل دائѧن مѧرتهن ولكѧل آفيѧل للحѧق الموثѧق            إعلان

 يѧودع   أن يوجѧه الѧى الحѧائز والѧى المالѧك الѧسابق ويجѧب                نبѧإعلا تحريره ، ويكѧون الطلѧب       

 أنالطالب في صندوق المحكمة مبلغاً آافياً لتغطية مصروفات البيع بالمزايدة ، ولا يجѧوز               

  )).لم ترس المزايدة على احد إذايسترد ما استغرق من هذا المبلغ في المصروفات ، 

آѧان حقѧه نافѧذاً فѧي         إذاوبذلك فان حق رفѧض العѧرض هѧو حѧق لكѧل دائѧن مѧرتهن                  

 يحѧصل علѧى     أنحتمѧل   محتى وان آان من غير ال     . مواجهة الحائز مهما آانت مرتبة رهنه     

وآѧذلك يثبѧت حѧق رفѧض العѧرض وطلѧب           . دينه عند بيѧع العقѧار المرهѧون بѧالمزاد العلنѧي             

 يѧستوفي الѧدائن المѧرتهن آѧل         أن الكفيѧل    ةمѧصلح مѧن    إنالبيع لكل آفيل لهذا الحѧق ، حيѧث          

   .)2(م آبير منه ، حتى لا يرجع عليه الدائن المرتهنقسأو دينه 

 القيمة التي عرضها الحѧائز      إنقدر  إذا  وبذلك يكون من حق الكفيل رفض العرض        

الكفلاء في رفض العѧرض    وان حق الدائنين و   .ليست هي القيمة الحقيقية للعقار المرهون       

آѧان المالѧك الѧسابق    إذا ق، وئز والى المالك الساببإعلان رسمي يوجه الى الحا  يتم   أنيجب  

   ѧلان  بغير المدين وجѧدين    إعѧضاً  المѧن      ،  أيѧرض مѧلان وان الغѧو        إعѧع هѧب البيѧائز بطلѧالح 

 لأنѧه  المالѧك الѧسابق وذلѧك        إعلان الغرض من    إما،   برفض عرضه من قبل الدائنين     إعلامه

د فقѧ ذلك  لѧ  ،رهѧون مѧن تحѧت يѧده       مفي حالة نزع ملكيѧة العقѧار ال        يلتزم بالضمان تجاه الحائز   

يرغب في التخلص من هذا الالتزام بدفع الدين ومنع نزع ملكية العقار المرهون من تحѧت                

 إن المالѧك الѧسابق هѧو للتأآѧد مѧن            إعѧلان  فѧان الغѧرض مѧن        ، الى ذلѧك   بالإضافة ،  يد الحائز 

الحѧѧائز لا يعѧѧرض مبلغѧѧاً اقѧѧل مѧѧن المبلѧѧغ المتبقѧѧي فѧѧي ذمتѧѧه بѧѧسبب تملكѧѧه للعقѧѧار المرهѧѧون     

   .)3(من يوآله في ذلكأو لبيع موقعاً عليه من طالب البيع ون طلب اك يأنويجب 

 يحѧصل خѧلال     أنالكفيل للحق يجѧب     أو  وطلب البيع المقدم من قبل الدائن المرتهن        

                                                 
 ) .موافق(مدني آويتي) 1012(أنظر آذلك ، المادة  )(1
سѧليمان مѧرقس ، الѧوافي فѧي شѧرح القѧانون             .د. 420رمضان ابو السعود ،  مصدر سѧابق ، ص         .د انظر،   )(2

 .231رسي باشا ،  مصدر سابق ،صمحمد آامل م. 373المدني، مصدر سابق،ص
احمѧѧد سѧѧلامه ، . 151  مѧѧصدر سѧѧابق،صالѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة،انظѧѧر، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ، )(3

 . 338أنظر آذلك ،  جلال محمد إبراهيم ، مصدر سابق ، ص. 288التأمينات المدنية، مصدر سابق، ص
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 وهي الفترة التي يلتزم بها الحائز في البقѧاء علѧى            .)1(إعلانفترة ثلاثين يوماً من تبليغ آخر       

  .العرض وعدم الرجوع عنه 

ب البيع أن يودع في صندوق المحكمѧة مبلѧغ آѧافٍ ، لتغطيѧة               ويجب آذلك على طال   

مѧѧصروفات البيѧѧع بѧѧالمزاد العلنѧѧي ، ولا يجѧѧوز لѧѧه اسѧѧترداد مѧѧا صѧѧرف مѧѧن هѧѧذا المبلѧѧغ فѧѧي   

المصروفات اللازمة للبيع بالمزاد في حالة عدم رسو المزايدة على احѧد، وذلѧك لعѧدم تقѧدم                  

  .)2(رر نصف العشمزايد بعطاء يزيد على العطاء الذي قدمه الحائز بقد

، آفيѧل أو   يقوم طالب البيѧع سѧواء آѧان دائѧن            أنوان الحكمة من اشتراط المشرع ،       

أو  الѧدائن  إنتأآد من ال أنمن اجل هو  مبلغ آاف لتغطية مصروفات البيع بالمزاد ،   بإيداع

  . )3(، ولكي لا يقدم احدهم على طلب بيع العقار دون تبصره في رفضالكفيل جادٌ

 يتأآدا بان قيمة العقار تزيѧد علѧى مѧا عرضѧه             أنالكفيل  أو  ى الدائن   وبذلك يجب عل  

 المѧѧزاد مبلѧѧغ يزيѧѧد عمѧѧا عرضѧѧه   العقѧѧار ولѧѧم يرسѧѧو طلѧѧب أحѧѧدهم بيѧѧعإذا الحѧѧائز، وبالتѧѧالي 

 إمѧا . إنفاقهѧا  آان الѧسبب فѧي       لأنهلب البيع هو الذي يتحمل مصروفات البيع،        افان ط .الحائز

الحائز ، فان الراسي عليه المѧزاد هѧو الѧذي يتحمѧل             رسا المزاد بمبلغ يزيد عما عرضه       إذا  

  الإتبѧاع الواجبѧة   جѧراءات     الѧسابقة الѧذآر ، هѧي الإ       جѧراءات     ويلاحظ بѧان الإ   .المصروفات  

لѧѧم تراعѧѧى هѧѧذه إذا  ولكѧѧن مѧѧا الحكѧѧم ،الكفѧѧلاء عѧѧرض الحѧѧائزأو مѧѧا رفѧѧض احѧѧد الѧѧدائنين إذا 

كѧم  حالѧى   ) 1068/1(ي المادة   فأشار  ؟ نلاحظ بان القانون المدني المصري قد        جراءاتالإ

الكفѧلاء عѧرض    أو   فѧي حالѧة رفѧض احѧد الѧدائنين            الإتبѧاع الواجبة  جراءات     الإ ةعدم مراعا 

وبѧذلك فѧان    )). ستوف هѧذه الѧشروط    تلم  إذا  ويكون الطلب باطلاً    ((.......  نصت   إذ. الحائز

فات البيѧع    مصرو بإيداع طلب البيع لم يقترن      إنأو   الرفض في الميعاد المحدد،      إعلانعدم  

الكفيѧѧل يكѧѧون بѧѧاطلاً، ويعتبѧѧر عѧѧرض الحѧѧائز أو بѧѧالمزاد، فѧѧان الطلѧѧب الѧѧذي تقѧѧدم بѧѧه الѧѧدائن 

 إعѧلان  بالنسبة الى القانون المدني العراقي فانه لم يشر الى الحكم في حالة عدم   إما ،مقبولاً

لغѧاً   طالب البيع فѧي صѧندوق المحكمѧة مب         إيداععدم  أو  المالك السابق بطلب البيع     أو  الحائز  
                                                 

1)( ѧѧدم الѧѧب ان يقѧѧري ، يجѧѧصري والجزائѧѧانون المѧѧي القѧѧرة وفѧѧلال فتѧѧع خѧѧب البيѧѧل طلѧѧن 60دائن أو الكفيѧѧوم مѧѧي
 يومѧاً  40تاريخ آخر اعلان رسمي ، اما بالنسبة الى القانون الفرنسي ، فѧان الطلѧب يجѧب ان يقѧدم خѧلال فتѧرة              

 .من تاريخ آخر اعلان رسمي 
 .465غني حسون طه ، محمد طه البشير،  مصدر سابق، ص.انظر، د )(2
احمѧѧد سѧѧلامه ،  التأمينѧѧات المدنيѧѧة ،  مѧѧصدر . د.353 ،  مѧѧصدر سѧѧابق ،صشѧѧمس الѧѧدين الوآيѧѧل.انظѧѧر، د) (3

 .299-289سابق،ص
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 بѧالحكم  الأخѧذ آافياً لتغطية مصروفات البيع بالمزايدة ، وبذلك ندعو المѧشرع العراقѧي الѧى     

الذي اخذ به القانون المدني المѧصري والѧذي يقѧرر الѧبطلان فѧي هѧذه الحالѧة ونقتѧرح علѧى                       

لتѧѧصبح بالѧѧشكل الآتѧѧي ) 1309( العبѧѧارة الآتيѧѧة الѧѧى نѧѧص المѧѧادة  إضѧѧافةالمѧѧشرع العراقѧѧي 

  )). لم تستوف هذه الشروطإذا لطلب باطلاً يكون او((.....

ه يѧѧ بتوجالأخيѧѧر يقѧѧوم هѧѧذا أن يتفѧѧق الحѧѧائز مѧѧع احѧѧد الѧѧدائنين علѧѧى  أن لوقѧѧد يحѧѧص

 مبلѧغ لتغطيѧة     بإيѧداع غير صحيح آما فѧي حالѧة عѧدم قيامѧه            الإعلان     بالرفض وآان    إعلان

خلالهѧا رفѧض   وبذلك تمضي المѧدة القانونيѧة التѧي يحѧق للѧدائنين      بالمزايدة  مصروفات البيع   

لانقضاء المدة، وعدم السماح للدائنين بطلب بيع       الإعلان    العرض ، ومن ثم يحكم ببطلان       

 لѧم  بѧان الفقѧه العراقѧي     فهل يحق للدائنين في هѧذه الحالѧة طلѧب بيѧع العقѧار ؟ نلاحѧظ                  العقار  

 خاليѧѧاً مѧѧن الѧѧنص عليهѧѧا، ولѧѧذلك يمكѧѧن القѧѧول  القѧѧانون المѧѧدنيآمѧѧا جѧѧاء  يتنѧѧاول هѧѧذه الحالѧѧة

آان مضي المدة يعود    إذا  بعد مضي المدة القانونية،       الدائنين الحق طلب بيع العقار     إعطاءب

وعلѧѧى ضѧѧوء مѧا تقѧѧدم نقتѧѧرح علѧى المѧѧشرع العراقѧѧي   . الѧى تواطѧѧؤ الحѧائز مѧѧع احѧѧد الѧدائنين   

مѧضت مѧدة الثلاثѧين يومѧاً        إذا  و((مѧدني عراقѧي     ) 1309( العبارة الآتيѧة الѧى المѧادة         إضافة

 طلѧب بيѧع    الآخѧرين  مع احѧد الѧدائنين آѧان مѧن حѧق الѧدائنين و الكفѧلاء            بسبب تواطؤ الحائز  

  )). العقار

إذا الكفѧلاء للѧدين فѧ      وقد حرص المشرع على تحقيق مѧصلحة الѧدائنين المѧرتهنين و           

الكفلاء عرض الحائز وطلب بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي ، ففѧي هѧذه                 أو  رفض احد الدائنين    

الكفيل الذي رفض   أو   نللدائزاد العلني، وعدم السماح     الحالة يجب عرض العقار للبيع بالم     

 تنازل  إن إذالكفلاء ،     بموافقة جميع الدائنين و    إلاالعرض وطلب البيع ، التنازل عن طلبه        

 آانѧت رغبѧتهم     نالكفѧلاء الآخѧرين الѧذي      ار يسبب ضرراً للѧدائنين و     قطالب البيع عن بيع الع    

 بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي، ولكѧنهم لѧم              رفض العرض المقدم من قبѧل الحѧائز وطلѧب          أيضا

سѧمحنا  إذا الكفѧلاء ، فѧ  أو   الدائنين   أحديباشروا هذا الحق اعتماداً على الرفض الذي تقدم به          

الكفلاء الآخرين سوف يتѧضررون فѧي   و الكفيل الرجوع عن طلبه ، فان الدائنين      أو  للدائن  

. )1(ون لهѧم فيهѧا طلѧب بيѧع العقѧار          القѧان  أجѧاز هذه الحالة ، وذلك لمضي المѧدة المحѧددة التѧي            

                                                 
. 139 نبيل إبراهيم سعد،  مصدر سابق ،ص       .د .280سمير عبد السيد تناغو ، مصدر سابق،ص      .انظر، د  )(1
 .381محمد علي امام ،  مصدر سابق ، ص.د
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مدني مصري  ) 1068/2( من المادة    أشارتومن ثم لا يحق لهم طلب بيع العقار وهذا ما           

 بموافقѧة جميѧع الѧدائنين وجميѧع         إلاه  بѧ  يتنحى عѧن طل    أن للطالب   زولا يجو (( نصت على    إذ

  .)1())الكفلاء

اً يمنѧع بموجبѧه طالѧب     بالنسبة الى القانون المدني العراقي ، فانه لا يتضمن نص         ماأ

ن المѧدني  علѧى قѧرار القѧانو   و الكفلاء   بموافقة جميع الدائنين     إلاالبيع من التنازل عن طلبه      

مѧدني، الѧى حѧق      ) 1309(فѧي المѧادة     أشѧار   وآان على المشرع العراقѧي عنѧدما        . المصري

فقѧѧة  بمواإلا عѧѧن طلبѧѧه عѧѧدول يمنѧѧع طالѧѧب البيѧѧع الأنفѧѧي طلѧѧب البيѧѧع ، و الكفѧѧلاء  الѧѧدائنين 

، وهѧذا    من اجل عدم الاضѧرار بحقѧوق الѧدائنين والكفѧلاء الاخѧرين             و الكفلاء جميع الدائنين   

علѧى المѧشرع العراقѧي     نقتѧرح  الأسباب لا بد من معالجته ولهذه اً تشريعياًبلا شك يعد نقص  

ولا يجѧوز لطالѧب البيѧع       ((مدني عراقѧي وهѧي    ) 1309( هذه العبارة الى نص المادة       إضافة

 ومѧن الجѧدير بالاشѧارة،      )).الكفلاء  بموافقة جميع الدائنين المرتهنين و     إلاه  العدول عن طلب  

قد يرفض احد الدائنين أو الكفلاء عرض الحائز ويطلب بيع العقار ولكنه يرجع عѧن طلبѧه                 

فهѧل يحѧق للѧدائنين والكفѧلاء الآخѧرين فѧي هѧذه              )) ثلاثѧين يومѧاً   ((قبل انقضاء المدة المحددة     

 نلاحظ عدم وجود نص صريح يبين حكم هذه الحالة، وبذلك يمكن            الحالة طلب بيع العقار؟   

 والكفѧلاء الآخѧرين يحѧق لهѧم طلѧب بيѧع العقѧار مѧا دامѧت المѧدة المحѧددة                       القول بѧان الѧدائنين    

   .لطلب البيع لم تنقضي بعد

الكفѧѧلاء عѧѧرض الحѧѧائز تحريѧѧر العقѧѧار ، وطلѧѧب بيѧѧع    أو رفѧѧض احѧѧد الѧѧدائنين  إذا و

 المبلѧغ فѧي صѧندوق المحكمѧة لتغطيѧة نفقѧات البيѧع ففѧي                 بإيѧداع قام  العقار بالمزاد العلني ، و    

المقѧررة  جѧراءات   هذه الحالة يتم عرض العقار للبيع في المزاد العلني ، وتتبع في البيع الإ           

بيѧѧع إجѧѧراءات   التنفيѧѧذ ، وهѧѧي  التѧѧسجيل العقѧѧاري وقѧѧانونفѧѧي البيѧѧوع الجبريѧѧة وفقѧѧاً لقѧѧانون

  .)2(العقار بالمزاد العلني

 البيع المبلغ الѧذي قѧوم بѧه         إعلانات يذآر في    أنجراءات    لى من يباشر الإ   ويجب ع 

 نѧصف  إليѧه  مѧن هѧذا المبلѧغ مѧضافاً     بأقѧل  ترسو المزايدة علѧى العقѧار     أنولا يجوز   . العقار  

وعلى مѧن يباشѧر     ((.....مدني عراقي بقولها  ) 1310/1( المادة   إليه أشارتالعشر وهذا ما    
                                                 

 ).موافق(مدني جزائري) 919(ادة، والم)موافق(مدني فرنسي) 2185(آذلك، المادة انظر )(1
 . من الرسالة 62-58أنظر ص )(2
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 ترسѧو   أنولا يجѧوز    .  البيѧع المبلѧغ الѧذي قѧوم بѧه العقѧار              إعلانات يذآر في    أنجراءات    الإ

وبѧذلك يلاحѧظ فѧي      .  )) نѧصف العѧشر    إليѧه  من هѧذا المبلѧغ مѧضافاً         بأقلالمزايدة على العقار    

التѧѧي قѧѧوم بهѧѧا العقѧѧار  بالقيمѧѧة إلا المѧѧزاد لا يرسѧѧو علѧѧى العقѧѧار إن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي

 أساسѧا المدني المѧصري فѧان المبلѧغ الѧذي يتخѧذ       في القانون  إما نصف العشر ،     إليهامضافاً  

 إن إذ.  )1(للبيѧѧѧѧع بѧѧѧѧالمزاد العلنѧѧѧѧي قѧѧѧѧد يكѧѧѧѧون اقѧѧѧѧل مѧѧѧѧن المبلѧѧѧѧغ الѧѧѧѧذي قѧѧѧѧوم بѧѧѧѧه العقѧѧѧѧار         

لغ الѧذي قѧوم    يرسو المزاد علѧى العقѧار بѧالمب   أنمدني مصري لم تشترط     ) 1069/1(المادة

((...  نѧصت    إذلعراقѧي    معينة آما هو الحال في القانون المدني ا        ةنسب به العقار مضافاً اليه   

  )). البيع المبلغ الذي قوم به العقارإعلانات يذآر في أنجراءات  وعلى من يباشر الإ

 يزيѧد الѧثمن الѧذي يتخѧذ         أن بالنسبة الى القѧانون المѧدني الفرنѧسي ، فانѧه يѧشترط               إما

لѧѧم يتقѧѧدم احѧѧد  إذا  للمزايѧѧدة بقيمѧѧة العѧѧشر عѧѧن الѧѧثمن الѧѧذي عرضѧѧه الحѧѧائز ، بحيѧѧث     أساسѧѧا

ايدة ، فان البيع يرسو على الدائن الذي رفض العرض ، وآأن رفض العرض هو فѧي                 لمزل

  .)2(نفس الوقت عرض جديد من احد الدائنين بزيادة العشر عن عرض الحائز

 يتقѧدم   أنعن بيع العقار بالمزايدة العلنية ، فانه يجوز لكل شѧخص            الإعلان  تم  إذا  و

. )3(ير الراهن ومن آѧان ممنوعѧاً بѧنص القѧانون    آان غإذا المدين وللمزايدة فيما عدا الراهن   

الممنѧوعين   والأشѧخاص  يتقѧدم للمزايѧدة عѧدا المѧدين والѧراهن            أنوبذلك يجوز لكل شѧخص      

أي دائن آخر ولѧو آѧان دائنѧاً عاديѧاً، آمѧا يحѧق               أو  فيدخل الدائن طالب البيع     . قانوناً من ذلك  

 شخص أجنبي عن    لأيك يحق    يزيد في عرضه وآذل    أن أرادإذا  للحائز الدخول في المزاد     

  .رهون الدخول في المزاد مالدين وعن العقار ال

 يطلѧب   أن الحائز باعتباره مالكاً للعقار المرهون يحق لѧه          أن الى   الإشارةولابد من   

وذلك عن طريѧق دفѧع ديѧون الѧدائنين المѧرتهنين وآѧذلك مѧا صѧرف                   التنفيذإجراءات    وقف  

 وسѧيلة لحѧصول الѧدائنين علѧى مѧا      إلابيѧع لѧيس    لان طلѧب ال  إنѧذاره من وقت   جراءات  في الإ 

ѧѧم فѧѧستحق لهѧѧو مѧѧي إذا هѧѧتمرار فѧѧي الاسѧѧصلحتهم فѧѧدمت مѧѧم انعѧѧستحق لهѧѧو مѧѧا هѧѧتوفوا مѧѧاس

                                                 
 .281سمير عبد السيد تناغو ، مصدر سابق، ص.انظر، د )(1
سѧѧѧѧمير عبѧѧѧѧد الѧѧѧѧسيد تنѧѧѧѧاغو ،  مѧѧѧѧصدر     .  أشѧѧѧѧار إليѧѧѧѧه د Mazeaud,Tome III,N.530، أنظѧѧѧѧر  )(2

 .281سابق،ص
ز للموظѧѧف القѧѧائم بѧѧاجراء المزايѧѧدة ولا لا يجѧѧو(( مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري بانѧѧه ) 180(نѧѧصت المѧѧادة )(3

 )) .لرئيس الدائرة واقاربهما واصهارهما الى الدرجة الرابعة المشارآة بالمزايدة
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 دتѧه آأ وحق الحائز في وفاء الدين يبقѧى الѧى يѧوم رسѧو المزايѧدة وهѧذا مѧا                     .التنفيذإجراءات  

اء بالѧدين قائمѧاً الѧى        ويبقى حق الحائز في الوف     -2((مدني عراقي بقولها    ) 1307/2(المادة

 وقѧѧت مѧن جѧراءات   يفѧي بمѧا صѧѧرف فѧي الإ   أن أيѧضا يѧوم رسѧو المزايѧدة ولكѧن يجѧѧب عليѧه      

  .)1(......))إنذاره

نѧزع ملكيѧة    إجѧراءات     لا يقوم بدفع الѧدين ففѧي هѧذه الحالѧة تѧستمر              قد  ولكن الحائز   

و علѧѧى فѧѧالمزاد يرسѧѧ.لحѧѧائز  علѧѧى اوأمѧѧا علѧѧى الغيѧѧر إمѧѧاالعقѧѧار المرهѧѧون، ويرسѧѧو المѧѧزاد 

 نѧصف العѧشر ،   إليهѧا  اآبر من القيمة التي عرضѧها الحѧائز مѧضافاً    اًعرض مبلغإذا  ،  الغير

 الحѧائز فѧي سѧند       أنفقهѧا وفي هذه الحالة يلتزم الراسي عليѧه المѧزاد بѧدفع المѧصروفات التѧي                

 المزايѧدة    بѧه  ه والѧذي رسѧت    ضѧ ، وآذلك يلتزم بدفع الثمن الѧذي عر       الإعلان  ملكيته ونفقات   

) 1310/2( المѧادة    إليه أشارت الى التزامه بمصروفات التحرير ، وهذا ما         افةبالإضعليه  

ويلتѧزم مѧن ترسѧو عليѧه المزايѧدة بѧان يѧرد الѧى الحѧائز الѧذي نزعѧت                  ((بقولها  مدني عراقي   

ذلك الى جانѧب    و الإعلانات في سند ملكيته وفيما قام به من         أنفقهاملكيته المصروفات التي    

  اجѧѧѧѧراءاتهات المزايѧѧѧѧدة ، وبالمѧѧѧѧصروفات التѧѧѧѧي اقتѧѧѧѧضالزامѧѧѧѧه بѧѧѧѧالثمن الѧѧѧѧذي رسѧѧѧѧت بѧѧѧѧه

 انѧه  أم الغير يتلقى الملكية من الحائز ، إنرست المزايدة على الغير فهل إذا  و.)2())التحرير

 إنر الѧى    اشѧ ا )3(يѧة العقѧار المرهѧون ؟ نلاحѧظ بѧان الفقѧه              كيتلقاها ممѧن تلقѧى منѧه الحѧائز مل         

ى الملكية من الحائز وان حكم مرسي المزاد يعد  على الغير ، فان الغير يتلق    رساإذا  المزاد  

 ومѧن ثѧم يجѧب تѧسجيله لكѧي تنتقѧل           ،بحكم بيع صѧادر مѧن الحѧائز الѧى الراسѧي عليѧه المѧزاد               

فان الحائز يبقى مالكاً .لم يسجل هذا الحكم     إذا  الملكية من الحائز الى الراسي عليه المزاد و       

  .للعقار

العراقѧѧي ، فѧѧان الغيѧѧر الѧѧذي رسѧѧا عليѧѧه  ي بالنѧѧسبة الѧѧى الحكѧѧم فѧѧي القѧѧانون المѧѧدنمѧѧاأ

مѧدني عراقѧي   ) 1313/2( المѧادة  إليѧه  أشѧارت  مѧن الحѧائز ، وهѧذا مѧا      الملكيѧة المزاد يتلقى   

رست المزايدة على شخص آخر غير الحائز سواء دخل الحѧائز فѧي المزايѧدة               إذا  و((بقولها  

                                                 
 ).موافق(مدني مصري) 1061(تقابلها المادة )(1
) موافѧѧق(مѧѧدني فرنѧѧسي ) 2188-2187(والمѧѧادتين ) موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري ) 1069/2(تقابلهѧѧا المѧѧادة   )(2

 ).موافق(ني جزائريمد) 920(والمادة 
عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري ،   .د. 472غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير،  مѧѧصدر سѧѧابق،ص   . دانظѧѧر،  )(3

 . Planiol,Ripert,op,cit,N.3990 انظر، وفي الفقه الفرنسي. 445،مصدر سابق،ص10الوسيط ،ج
Aubry et Rau,op,cit,P.294.  
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حكѧѧم رسѧѧو  لѧѧم يѧѧدخل ، فѧѧان مѧѧن رسѧѧت عليѧѧه المزايѧѧدة يتلقѧѧى حقѧѧه مѧѧن الحѧѧائز بمقتѧѧضى    أم

) 1313/2( المѧادة    إليѧه  أشѧارت  القѧضاء العراقѧي علѧى الحكѧم الѧذي            أآѧد وقد  . )1())المزايدة

يعتبѧر  (( جاء في حكѧم محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد بѧصفتها التمييزيѧة مѧا يѧأتي          إذمدني عراقي،   

المѧѧشتري الѧѧذي قѧѧام بتѧѧسديد البѧѧدل والرسѧѧوم والمѧѧصاريف مالكѧѧاً للعقѧѧار المبيѧѧع عѧѧن طريѧѧق   

  .)2())المزايدة

 الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد يتلقѧѧى   إنالѧѧى أشѧѧار  بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧضاء الفرنѧѧسي فقѧѧد   مѧѧاأ

تبرير هذا  ية ممن تلقى الحائز الملكية منه مع فسخ سند الحائز، وقد استند القضاء في               كالمل

مدني فرنѧسي والتѧي تلѧزم الراسѧي عليѧه المѧزاد بѧان يѧدفع الѧى                   ) 2188(الحكم على المادة    

 التطهير، فالمѧشرع  إجراءات     العرض و  وإعلانات سند ملكيته وتسجيله      في أنفقهالحائز ما   

 المحѧѧاآم إنغيѧѧر . )3( الحѧѧائز مѧѧن هѧѧذه الѧѧصفقة آأنѧѧه لѧѧم يѧѧدخلها إخѧѧراج رغѧѧب فѧѧي الفرنѧѧسي

 أجѧѧازت إنهѧѧانهѧѧا ، مالفرنѧѧسية، قѧѧد خرجѧѧت عѧѧن نظريѧѧة فѧѧسخ سѧѧند الحѧѧائز فѧѧي عѧѧدة حѧѧالات  

 وآذلك لم تعتد بقيد الѧرهن الѧصادر الѧى           إليهقل الملكية   نللحائز الرجوع بالضمان على من      

تѧم هѧذا القيѧد فѧي الفتѧرة مѧا بѧين تѧسجيل سѧند ملكيѧة                    إذا  الدائن المѧرتهن مѧن سѧلف الحѧائز ،           

 أن تطبيق نظرية الفسخ من شأنه       إنالحائز، وتسجيل حكم مرسي المزاد ، على الرغم من          

بѧѧر قيѧѧد الѧѧرهن    ، وان يعتالأصѧѧليلا يكѧѧون للحѧѧائز حѧѧق الرجѧѧوع بالѧѧضمان علѧѧى المالѧѧك      

نفѧاذه وهѧو   أو قبل الغير ، لان المѧانع مѧن قيѧد الѧرهن      ذاًفناالحاصل بعد تسجيل سند الحائز      

  .)4( قد زال بالفسخ،تسجيل السند

رسѧا علѧى الغيѧر ، وآѧان المبلѧغ الѧذي رسѧا بѧه المѧزاد علѧى                     إذا  ويلاحظ ان المѧزاد     

 تكѧون مѧن حѧق الحѧائز         ةيѧاد الزالغير يزيد عمѧا هѧو مѧستحق للѧدائنين المѧرتهنين ، فѧان هѧذه                  

زاد الثمن الѧذي رسѧت   إذا (( نصت   إذمدني عراقي ،    ) 1314( المادة   إليه أشارتوهذا ما   

به مزايدة العقار المرهѧون رهنѧاً تأمينيѧاً عمѧا هѧو مѧستحق للѧدائنين المѧسجلة حقѧوقهم آانѧت                   

إذا ه الزيادة    يستوفوا حقوقهم من هذ    أنالزيادة للحائز ويكون للدائنين المرتهنين من الحائز        

                                                 
  )  .موافق(مدني اردني) 1359(، والمادة ) موافق(مدني مصري ) 1076(تقابلها المادة )1(
أشار اليѧه ،هѧادي عزيѧز علѧي ، مѧصدر       . 5/2/1992 ، تاريخ القرار 1992/تنفيذ/ 50 قرار رقم   انظر،   )2(

 .161سابق، ص
 .276سليمان مرقس ،  التأمينات العينية ، مصدر سابق، ص.نقلاً عن د) (3
سѧѧليمان .أشѧѧار إليهѧѧا، د  . 1894 يوليѧѧه 26، ونقѧѧض مѧѧدني  1895 مѧѧارس 18 نقѧѧض عѧѧرائض  انظѧѧر،  )(4

 .277-275 ، صنفسهمصدر المرقس، 
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   .))آان العقار قد رسا على غير الحائز

  -: بالنسبة الى رسو المزاد على الحائز فانه يحصل في حالتينإما

 يزيد علѧى المبلѧغ الѧذي عرضѧه     اًلم يعرض احد المزايدين مبلغ  إذا   -:الأولىالحالة  

يѧة العقѧار    ، ففي هذه الحالة يتحرر العقار مѧن الѧرهن وتѧستقر ملك             العشر الحائز بقدر نصف  

ر الملكيѧة  ق المبلغ الذي قوم بѧه العقѧار صѧندوق المحكمѧة ، آѧذلك تѧست         أودعإذا  نهائياً للحائز   

الكفلاء بيع العقار فѧي الميعѧاد المحѧدد ، وهѧذا مѧا أآدتѧه       أو لم يطلب احد الدائنين    إذا  للحائز  

دد لѧѧѧم يطلѧѧѧب بيѧѧѧع العقѧѧѧار فѧѧѧي الميعѧѧѧاد المحѧѧѧإذا (( مѧѧѧدني عراقѧѧѧي بقولهѧѧѧا ) 1311(المѧѧѧادة 

 بقѧدر نѧصف     أعلѧى  يعѧرض فѧي المزايѧدة ثمѧن          مطلب البيѧع ولكѧن لѧ      أو  وبالأوضاع المقررة   

هѧو  إذا  . العشر من المبلѧغ الѧذي عرضѧه الحѧائز اسѧتقرت ملكيѧة العقѧار نهائيѧاً لهѧذا الحѧائز                       

وتنتقل الملكية الѧى الحѧائز مѧن تѧاريخ          )).  المبلغ الذي قوم به العقار صندوق المحكمة       أودع

 مؤآѧداً  إلازاد ، ولا يكѧون رسѧو المѧزاد    مѧ  لا مѧن وقѧت الحكѧم برسѧو ال     صѧلي الأسند ملكيتѧه    

فѧѧاذا ....(( بقولهѧѧامѧѧدني عراقѧѧي ) 1313/2( المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارتلانتقѧѧال الملكيѧѧة، وهѧѧذا مѧѧا 

  )).....رست المزايدة عليه اعتبر مالكاً للعقار بمقتضى سند ملكيته الاصلي

طلѧب البيѧع   أو لم يطلب احد بيѧع العقѧار   إذا   ملكية العقار نهائياً للحائز وبذلك تستقر 

  ѧѧدة ثمنѧѧي المزايѧѧرض فѧѧم يعѧѧه لѧѧى اًولكنѧѧشر  أعلѧѧصف العѧѧدر نѧѧه   بقѧѧذي عرضѧѧغ الѧѧن المبلѧѧم

  . المبلغ الذي قوم به العقار في صندوق المحكمةبإيداع الأخيرالحائز، وقام 

لكيѧة   الى حالة واحدة تѧستقر فيهѧا م        إلا لقانون المدني المصري فانه لم يشرْ      في ا  إما

 أعطѧѧىلѧѧم يطلѧѧب احѧѧد بيѧѧع العقѧѧار فѧѧي الميعѧѧاد المحѧѧدد ولكنѧѧه  إذا العقѧѧار للحѧѧائز وهѧѧي حالѧѧة 

 يدفع المبلغ المعروض للدائنين المسجلة حقѧوقهم علѧى العقѧار بحѧسب              أنالخيار للحائز بين    

) 1070( المѧادة    إليѧه أشѧار    يودع هذا المبلغ صندوق المحكمة ، وهѧذا مѧا            أنمراتبهم وبين   

 المقѧررة اسѧتقرت     وبالأوضѧاع لم يطلѧب بيѧع العقѧار فѧي الميعѧاد            إذا  ((قولها  مدني مصري ب  

هو دفع المبلغ الذي قوم به العقѧار  إذا  ملكية العقار نهائياً للحائز خالصة من آل حق مقيد ،           

 هѧѧѧѧذا المبلѧѧѧѧغ خزانѧѧѧѧة أودعأو للѧѧѧѧدائنين الѧѧѧѧذين تѧѧѧѧسمح مѧѧѧѧرتبتهم باسѧѧѧѧتيفاء حقѧѧѧѧوقهم منѧѧѧѧه ،  
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  .)1())المحكمة

لم يطلѧب بيѧع     إذا  فان الملكية تستقر للحائز     . لى القانون المدني الكويتي    بالنسبة ا  ماأ

ما عرضه الحائز ولكنه لم     م أعلى اًطلب البيع ، ولكن لم يعرض في المزايدة ثمن        أو  العقار  

ه الحائز، وهذا ما نصت ضلغ الذي عرب تكون الزيادة بقدر نصف العشر من الم     أنيشترط  

لѧѧم يطلѧѧب بيѧѧع العقѧѧار فѧѧي الميعѧѧاد المحѧѧدد  إذا ((ي قولهѧѧا مѧѧدني آѧѧويت) 1014(عليѧѧه المѧѧادة 

 ممѧا عرضѧه     أعلѧى ن لѧم يعѧرض فѧي المѧزاد ثمѧن            كѧ طلب البيع ول  أو   المقررة ،    وبالأوضاع

الѧذي عرضѧه صѧندوق       المبلغ   أودع  هو إذاية العقار نهائياً لهذا الحائز      كالحائز، استقرت مل  

 البيѧع  لإجراء المصروفات التي صرفت   وفي هذه الحالة يتحمل طالب البيع     )).  التنفيذ إدارة

 أودعѧه زاد المبلغ الذي إذا و.  آان متسرعاً عندما طلب بيع العقار بالمزاد العلنيلأنهوذلك  

   .إليهطالب البيع في صندوق المحكمة عن مصروفات البيع ، فان هذه الزيادة ترد 

لحѧѧائز  المѧѧزاد يرسѧѧو علѧѧى اإنل مفѧѧاده ، هѧѧل اؤفѧѧي نطѧѧاق هѧѧذه الحالѧѧة يظهѧѧر تѧѧس و

ل خ يѧد أن انѧه يѧشترط      أملمجرد عدم تقدم احѧد المزايѧدين بمبلѧغ يزيѧد عمѧا عرضѧه الحѧائز،                  

 والتѧѧѧي سѧѧѧبق وان عرضѧѧѧها علѧѧѧى الѧѧѧدائنين    نفѧѧѧسهاالحѧѧѧائز فѧѧѧي المزايѧѧѧدة ويعѧѧѧرض القيمѧѧѧة  

  ، ولكنهم رفضوا هذه القيمة وطلبوا بيع العقار بالمزاد العلني؟نالمرتهني

بѧان جانبѧاً     نلاحѧظ   ، ومصر حѧول هѧذه المѧسألة       بالنسبة الى موقف الفقه في العراق     

الى عدم ضرورة تѧدخل الحѧائز فѧي    أشار  هذا التساؤل بشكل صريح ، ون ع أجابمنهم قد   

الجانѧب   مѧا أ. وعرض نفس المبلغ الѧذي سѧبق وان عرضѧه علѧى الѧدائنين المѧرتهنين               المزاد  

غ يزيѧد علѧى المبلѧغ الѧذي     لم يتقدم احد المزايدين بمبلѧ    إذا  الى حالة   أشار  الآخر من الفقه فقد     

  الѧى انѧه    وارييѧش لم  عرضه الحائز ، فان المزاد يرسو على الحائز في هذه الحالة ، ولكنهم              

 لا  أم يدخل الحائز في المزاد ويعرض نفس المبلѧغ الѧذي سѧبق وان عرضѧه                 أن يشترط   هل

  .يشترط ذلك

م يѧسحب   آѧان هѧذا لѧ     إذا  يرسو المزاد على الحائز     (( فالدآتور سليمان مرقس يقول     

 الѧѧدآتور منѧѧصور مѧѧاأ. )2()) ولѧѧم يتقѧѧدم مزايѧѧد بعطѧѧاء اآبѧѧر إيѧѧاهعرضѧѧه بعѧѧد رفѧѧض الѧѧدائن  

                                                 
 ).موافق(مدني جزائري ) 921(تقابلها المادة  )(1
 .273 مؤلفه ،  التأمينات العينية، مصدر سابق ،صانظر،  )(2
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 يѧدخل الحѧائز فѧي المѧزاد ويعѧرض نفѧس المبلѧغ الѧذي                 أنمصطفى منصور فانه لا يѧشترط       

لا ((آѧѧان الحѧѧائز لѧѧم يѧѧسحب عرضѧѧه ، حيѧѧث يقѧѧول   إذا  ، سѧѧبق وان عرضѧѧه علѧѧى الѧѧدائنين 

ن الѧѧرفض يقѧѧضي علѧѧى التѧѧزام الحѧѧائز بالبقѧѧاء علѧѧى   يѧѧسقط هѧѧذا العѧѧرض بمجѧѧرد رفѧѧضه لا 

 فان لѧم يѧسحبه   إياه الدائن ضسحبه بعد رفإذا  إلا العرض نفسه فلا يسقط     ماأعرضه فقط ،  

 رفѧѧض آر ناصѧѧر حيѧѧدر ، فلѧѧم يѧѧشر الѧѧى حكѧѧم شѧѧاالاسѧѧتاذ  بالنѧѧسبة الѧѧى إمѧѧا. )1())ظѧѧل قائمѧѧاً

ض المبلغ الѧذي سѧبق وان        يقوم الحائز بعر   أنالعرض من قبل احد الدائنين ، وهل يشترط         

لم يتقدم مزايد بعطاء يزيد على القيمѧة المعروضѧة     إذا  (( لا يشترط ، حيث يقول       أمعرضه  

 مѧن المبلѧغ     أآثѧر  يلتѧزم بѧدفع      أنبمقدار نصف العشر ، خلصت ملكية العقار للحѧائز ، دون            

لك وآѧذ . )2()) عرضѧه ، وفѧي هѧذه الحالѧة تعتبѧر المزايѧدة راسѧية علѧى الحѧائز                   أنالذي سبق   

بالنسبة الى الدآتور عبد الفتاح عبد الباقي ،فانه لم يعط حلاً صѧريحاً لهѧذا التѧسأول ، حيѧث         

 الѧدآتور  إمѧا . )3())لم يتقѧدم مزايѧد بمبلѧغ اآبѧر مѧن المبلѧغ الѧذي سѧبق لѧه عرضѧه            إذا  ((يقول  

 قانونيѧة رأى فѧي تقريرهѧا       بѧأداة  المشرع استعان    إن((شمس الدين الوآيل فقد اآتفى بالقول       

 ليس من العدل حرمان الحائز من ملكه بمجرد رفض احد الدائنين لعرضѧه ، وان قѧوام                  انه

 بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧانون المѧѧدني   إمѧѧا .)4()) هѧѧو حѧѧق الحѧѧائز بالاشѧѧتراك فѧѧي المѧѧزاد   الأداةهѧѧذه 

 يѧدخل  أن لا يشترط  بأنه ،مدني يمكن القول  ) 1311(العراقي ، فانه من خلال نص المادة        

عرض نفس المبلغ الذي سبق وان عرضه على الѧدائنين المѧرتهنين ،             الحائز في المزايدة وي   

 المقѧررة   وبالأوضѧاع لم يطلب بيع العقار في الميعѧاد المحѧدد          إذا  (على   نصت هذه المادة     إذ

 بقدر نѧصف العѧشر مѧن المبلѧغ الѧذي            أعلىطلب البيع ولكن لم يعرض في المزايدة ثمن         أو  

 المبلѧغ الѧذي قѧوم بѧه       أودعهѧو   إذا   لهذا الحائز ،     عرضه الحائز استقرت ملكية العقار نهائياً     

  )).العقار صندوق المحكمة

لѧم يتقѧدم احѧد مѧن        إذا   الملكيѧة تѧستقر نهائيѧاً الѧى الحѧائز            إن الѧى    أشѧارت فهذه المادة   

 زوقѧام الحѧائ    ،قѧدر نѧصف العѧشر     ب الѧذي عرضѧه الحѧائز         المبلѧغ  المزايدين بمبلѧغ يزيѧد علѧى      

 يѧدخل  أنر فѧي صѧندوق المحكمѧة ، فهѧذه المѧادة لا تѧشترط         المبلغ الذي قوم بѧه العقѧا       بإيداع

  .ويعرض نفس المبلغ الذي سبق وان عرضه على الدائنين والمرتهنين الحائز في المزاد 
                                                 

 .149 مؤلفه ،  التأمينات العينية، مصدر سابق،صانظر،  )(1
 .163لمدني الجديد ، مصدر سابق ،ص مؤلفه ،  شرح القانون اانظر،  )(2
 .234 مؤلفه ،  التأمينات الشخصية والعينية ، مصدر سابق، صانظر،  )(3
 .355 مؤلفه، نظرية التأمينات في القانون المدني ، مصدر سابق، صانظر،  )(4
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مѧة العقѧار التѧي    ي لدخول الحѧائز فѧي المѧزاد وعѧرض ق    ةلا ضرور  أنهويمكن القول   

        ѧى الحѧو علѧالمزاد يرسѧرتهنين ، فѧد    إذا ائز ، سبق ان عرضها على الدائنين المѧدم احѧم يتقѧل

  .المزايدين بعرض يزيد على عرض الحائز بمقدار نصف العشر

عѧѧرض احѧѧد  إذا  وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يرسѧѧو المѧѧزاد علѧѧى الحѧѧائز ،      :الحالѧѧة الثانيѧѧة  

 دخل في المѧزاد  أنالمزايدين مبلغاً اآبر من المبلغ الذي عرضه الحائز ، ولكن الحائز بعد        

ففي هذه الحالة يرسو المزاد على الحائز، ويلتزم        .ا المزايد بر مما عرضه هذ   آتقدم بعطاء ا  

المѧѧزاد عليѧѧه الѧѧى الѧѧدائنين بهѧѧا  الѧѧى الزيѧѧادة التѧѧي رسѧѧا بالإضѧѧافةبѧѧدفع المبلѧѧغ الѧѧذي عرضѧѧه 

ذا زاد شيء من الثمن بعد دفع ديون الدائنين آانت الزيادة للحائز، وفي هѧذه               االمرتهنين ، ف  

البيع، ولا يلتزم بها طالب البيع ، وذلѧك لتقѧدم مزايѧد        الحالة يلتزم الحائز آذلك بمصروفات      

بعطѧѧاء اآبѧѧر ممѧѧا عرضѧѧه الحѧѧائز، ولكѧѧن عطѧѧاء الحѧѧائز زاد عليѧѧه ، ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يجѧѧب  

 طالѧѧب إن إذ. )1( فѧي صѧѧندوق المحكمѧة  أودعهѧѧاوالتѧي   المѧصروفات الѧѧى طالѧب البيѧѧع   إعѧادة 

يدين مبلغ اآبر من المبلغ الѧذي  لم يعرض احد المزاإذا  إلاالبيع لا يتحمل مصروفات البيع   

عѧѧرض احѧѧد المزايѧѧدين مبلѧѧغ اآبѧѧر مѧѧن المبلѧѧغ الѧѧذي عرضѧѧه   إذا وبالتѧѧالي . عرضѧѧه الحѧѧائز

ان فѧ المزايѧد ،    هѧذا   الحائز على الدائنين المرتهنين ولكن الحѧائز عѧرض اآبѧر ممѧا عرضѧه                

 احѧد   آفѧل إذا  و. تحمل هو مѧصروفات البيѧع ولا يتحملهѧا طالѧب البيѧع              يالمزاد يرسو عليه و   

 وفاء الحائز للثمن الذي اشترى به العقار المرهون ، فان آفالته تبقى فѧي حѧدود                 الأشخاص

هذا الثمن ، ولا يلتزم بكفالة الزيادة التي حصلت بѧثمن العقѧار المرهѧون عنѧد بيعѧه بѧالمزاد                    

  .)2(العلني

 منѧه  تلقѧى  علѧى الѧراهن الѧذي    إماوفي الحالتين السابقتين ، يستطيع الحائز الرجوع    

الحلѧول محѧل   حѧق   لѧه  إنآمѧا   . آان غير الѧراهن     إذا  على المدين   أو  ملكية العقار المرهون    

امنة للѧدين والمقدمѧة مѧن المѧدين دون التأمينѧات       الѧض الأخѧرى الدائن المرتهن في التأمينѧات    

  .)3(المقدمة من الغير

  
                                                 

 .567،مصدر سابق،ص10عبد الرزاق السنهوري،  الوسيط،ج. دانظر، )(1
 .567، صنفسهمصدر السنهوري ، عبد الرزاق ال.انظر ، د )(2
 . من الرسالة 182صأنظر  )(3
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  المبحث الثالث

  تخلية الحائز للعقار المرهون

 وعѧѧن ، الممنѧѧوح للحѧѧائزالأخيѧѧرالخيѧѧار  )) Ie de'laissement((تعѧѧد التخليѧѧة 

فهѧذا الخيѧار    . نزع ملكية العقѧار المرهѧون فѧي مواجهѧة الحѧائز             إجراءات    طريقه لا تباشر    

إذ إنهѧا  . )1( التѧي منحѧت للحѧائز والتѧي سѧبق ذآرهѧا      الأخѧرى الخيارات عن  ختلف في هدفه    ي

المرهѧون بѧصورة آاملѧة ،       التنفيѧذ علѧى العقѧار       إجѧراءات     ن مباشرة   ممنع الدائن المرتهن    ت

هѧة الحѧائز ،   مواجالتنفيѧذ فѧي   إجѧراءات    بالنسبة الى التخلية ، فان فائدتها تكمن في منع  إما

تعطلѧه ، ولكѧن بمقتѧضاها لا يجѧري التنفيѧذ فѧي مواجهѧة                لا  وعلى ذلك فهي لا تمنع التتبع و      

  . الذي تعينه المحكمةالأمينأو  يجري في مواجهة الحارس وإنماالحائز 

 وتحديѧد آثارهѧا،     إجراءاتهѧا  الاحاطѧة بالتخليѧة مѧن حيѧث مفهومهѧا وبيѧان              أجѧل  منو

مفهѧوم التخليѧة ونبحѧث    : الأول لѧى ثلاثѧة مطالѧب نبحѧث فѧي المطلѧب       عسنقسم هذا المبحث    

فسنخصѧѧصه لبحѧѧث آثѧѧار  :  المطلѧѧب الثالѧѧث مѧѧاأ. التخليѧѧة إجѧѧراءات  : فѧѧي المطلѧѧب الثѧѧاني  

  .التخلية

  الأولالمطلب 

  مفهوم التخلية

مѧن اجѧѧل تحديѧѧد مفهѧوم التخليѧѧة ، لابѧѧد مѧن تعريفهѧѧا وبيѧѧان الغѧرض منهѧѧا ، وتحديѧѧد     

                                                 
 .وهذه الخيارات هي وفاء الدين وتحرير العقار )(1
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 الѧѧى تحديѧѧد الوقѧѧت الѧѧذي يحѧѧق فيѧѧه القيѧѧام     بالإضѧѧافةالѧѧشخص الѧѧذي يحѧѧق لѧѧه القيѧѧام بهѧѧا ،    

 ، سنقسم هذا المطلب الѧى ثلاثѧة فѧروع نبحѧث فѧي      أعلاهبالتخلية، ولغرض بحث المفردات     

 ، الѧشخص الѧذي لѧه حѧق بالتخليѧة           ونبحѧث فѧي الثѧاني      ، تعريف التخلية والغرض منها    الأول

   -: وقت التخلية وآما يأتي  الفرع الثالث سنبحث فيهإما

  الأولالفرع 

  تعريف التخلية والغرض منها
أو  ترك الحائز الحيازة المادية للعقѧار المرهѧون لحѧارس          - :بأنها. )1(تعرف التخلية 

التنفيѧѧѧذ علѧѧѧى العقѧѧѧار فѧѧѧي   جѧѧѧراءات  إ تعينѧѧѧه المحكمѧѧѧة لكѧѧѧي يتخѧѧѧذ الѧѧѧدائن المѧѧѧرتهن    أمѧѧѧين

  .)2(مواجهته

 مѧن الѧرهن ، فيظѧل الѧرهن مѧسجلاً      العقارتحرير أو  وفاء الدين الحائزفقد لا يختار 

 وقѧد لا يرغѧب  . القانونيѧة  للإجѧراءات   على العقار ويحق للѧدائن المѧرتهن طلѧب بيعѧه وفقѧاً              

عѧن العقѧار المرهѧون      تخليѧة   وبذلك يختѧار ال   التنفيذ في مواجهته،    إجراءات     تتخذ   أنالحائز  

وبѧذلك  . التنفيѧذ علѧى العقѧار     إجѧراءات      تعينه المحكمة وتتخذ في مواجهتѧه        أمينأو  لحارس  

التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي          إجراءات     مباشرة   نالحائز م فان التخلية تعني ، تخلص      

  . الذي تعينه المحكمةالأمينأو مواجهته ، لتباشر في مواجهة الحارس 

فالتخلي تصرف  )) التخلي(( المرهون تختلف عن     رالحائز للعقا ان تخلية   ويلاحظ ب 

 منفѧѧردة ينهѧѧي حقѧѧاً علѧѧى شѧѧيء للѧѧتخلص مѧѧن التѧѧزام عينѧѧي يثقѧѧل الѧѧشيء ، وغالبѧѧاً مѧѧا  بѧѧإرادة

 ، بانتقال الحق الى شخص آخѧر ، ففѧي ملكيѧة الحѧائط الفاصѧل المѧشترك                   الإنهاءيقترن هذا   

 يتخلѧѧى عѧѧن حقѧѧه فينقѧѧضي وتنقѧѧضي معѧѧه إن ، يѧѧستطيع صѧѧاحب الحѧѧق تفѧѧاقرالافѧѧي حѧѧق و

 التخليѧة هѧي الخيѧار الѧذي منحѧه           إنالنفقات التѧي يلѧزم بѧدفعها بѧسبب هѧذا الحѧق ، فѧي حѧين                   

                                                 
ان تخلية الحائز للعقار المرهون هي فكرة ترجع جذورها الѧى القѧانون الرومѧاني اذ ان اهѧم حقѧوق الѧدائن                    )(1

 ، ان يѧدخل الѧدائن فѧي حيѧازة العقѧار المرهѧون          المرتهن في هذا القانون عند حلول اجل الدين وعѧدم الوفѧاء بѧه             
ويطلب من الحائز ان يقوم بالتخلية عن العقار ، حتى يستطيع استيفاء دينѧه مѧن ثمنѧه ، ولكѧن بعѧد ذلѧك حѧصل                     
تطور آبير في نظام التخلية ، فلم يعد للدائن المرتهن من حق سوى طلب البيع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي ، وبѧذلك                    

احمѧد سѧلامه ، التأمينѧات المدنيѧة ، مѧصدر            .نقѧلاً عѧن ،  د      .  للحائز وليس للѧدائن المѧرتهن        اصبحت التخلية حقاً  
  . 298سابق،ص

سѧعيد سѧعد عبѧد الѧسلام،  الѧوجيز فѧي الحقѧوق               .د. 346جلال محمد إبراهيم ،  مصدر سѧابق ،ص        .أنظر، د  )(2
 . 429العينية التبعية، مصدر سابق ، ص
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 وإنماالتنفيذ على العقار المرهون في مواجهته       إجراءات    القانون للحائز لكي يمنع مباشرة      

  .)1(حكمة الذي تعينه المالأمينأو تباشر في مواجهة شخص آخر وهو الحارس 

 إلاالѧى تحقيقѧه مѧن خѧلال التخليѧة، هѧو مѧن اجѧل          الغرض الѧذي يѧسعى الحѧائز       إنو

 يقدر  أنأو  نزع الملكية للحفاظ على سمعته المالية والائتمانية ،         إجراءات    يظهر اسمه في    

 من قѧضاء الѧدين، والѧذي        اجدى له نفعاً   قيامه بالتخلية عن العقار المرهون يكون        إنالحائز  

آѧان  إذا   رتحريѧر العقѧا   له استيفاء ما دفعه في حالة رجوعه على المدين ، ومѧن             قد لا يكفل    

ويهѧѧدف الحѧѧائز آѧѧذلك ، الѧѧى الѧѧتخلص مѧѧن  . )2(الحѧѧائز يتوقѧѧع رفѧѧض احѧѧد الѧѧدائنين لعرضѧѧه 

التنفيѧذ علѧى العقѧار والتѧي قѧد تكѧون       بѧإجراءات    العقار المرهون والانشغال إدارةمسؤولية  

  .)3(طويلة ومعقدة

قام بالتخليѧة عѧن     إذا   ، ف  إنذارهائز يصبح ملزماً بثمار العقار في وقت        آذلك فان الح  

العقار المرهون، فانه يتخلص من الالتزام برد الثمار، حيث لا يعد مѧسؤولاً عنهѧا فѧي هѧذه                   

 إن الѧѧى )5( ورغѧѧم المزايѧѧا التѧѧي تحققهѧѧا التخليѧѧة للحѧѧائز ، فقѧѧد ذهѧѧب رأي فѧѧي الفقѧѧه  )4(الحالѧѧة

 علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ، نفيѧѧذالتإجѧѧراءات  فѧѧي النفقѧѧات وتعقيѧѧد  تѧѧؤدي الѧѧى الزيѧѧادة التخليѧѧة

ويمكن القول بان ما تحققه التخلية مѧن مزايѧا للحѧائز تفѧوق علѧى مѧا يѧرد عليهѧا مѧن عيѧوب                   

 فѧي الفقѧه ، ولѧذلك فѧان اغلѧب التѧشريعات المدنيѧة قѧد         الأخيѧر وخصوصاً ما جѧاء بѧه الѧرأي        

 . بهذا الخيارأخذت
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  ي له حق التخليةالشخص الذ
 حѧѧق التخليѧѧة ، هѧѧو حѧѧق مقѧѧرر لكѧѧل حѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون ، والѧѧذي لا يكѧѧون       إن

) 2172( شخѧصياً عѧن الѧدين المѧضمون بѧالرهن وبهѧذا الخѧصوص نѧصت المѧادة                    مسؤولاً

 يجريهѧا آѧل الحѧائزين       أن من حيث تخلية العقار المرهѧون فيجѧوز          إما((مدني فرنسي على    

  )).ياً بالدينالذين لا يكونون ملزمين شخص

 شخѧѧصياً عѧѧن الѧѧدين ، فѧѧلا يحѧѧق لѧѧه فѧѧي هѧѧذه  مѧѧسؤولاًأصѧѧبحإذا وبѧѧذلك فѧѧان الحѧѧائز 

الحالة التخلية عن العقار المرهون آما هو الحال في الحالات التي فيها قضاء الѧدين واجبѧاً                 

وآѧذلك لا يحѧق     . )1(مѧدني مѧصري   ) 2 ، 1063/1( المѧادة    إليهѧا  أشѧارت على الحائز والتѧي     

 تطهيѧѧر العقѧѧار ووافѧѧق الѧѧدائنون علѧѧى   ه العقѧѧار المرهѧѧون ، فѧѧي حالѧѧة عرضѧѧ  للحѧѧائز تخليѧѧة 

رفѧض  إذا  مѧا أ. شخѧصياً بѧدفع المبلѧغ الѧذي عرضѧه         صѧبح مѧسؤولاً   أ لأنه  قدمه  الذي العرض

نزع الملكيѧة ، فѧان الحѧائز يحѧق لѧه ممارسѧة              إجراءات    الدائنون عرض الحائز ، وباشروا      

  . )2(ن العرض الذي قدمه للدائننين المرتهنين لم يعد مسؤولاً علأنهالتخلية ، إجراءات  

فالحѧائز الѧذي يكѧون فѧي ذمتѧه مبلѧغ آѧاف للوفѧاء                . )3( الفقѧه فѧي فرنѧسا      أآدهوهذا ما   

 لاابحقوق الدائنين لا يسمح له بالتخلية ، لان هذا الحائز يملك وسيلة سѧهلة لوقѧف التتبѧع ،                     

 يѧصبح سѧيء النيѧة لقدرتѧه فѧي           تخلѧى الحѧائز فѧي هѧذه الحالѧة ، فانѧه            إذا  ف. وهي قضاء الدين  

 إن الحѧѧائز التخليѧѧة اسѧѧتطاع البѧѧائع  أرادإذا الرجѧѧوع علѧѧى البѧѧائع بѧѧدعوى الѧѧضمان، وبѧѧذلك   

 زجѧو تلاذلك لѧ  . يطالبوه بالѧدفع أنيعترض على ذلك، ويلزمه بدفع الدين آما يجوز للدائنين        

هѧѧذا التعهѧѧد يجعلѧѧه  إن إذتعهѧѧد للѧѧدائنين المѧѧرتهنين بѧѧان يѧѧدفع لهѧѧم الѧѧثمن، إذا التخليѧѧة للحѧѧائز 

تعهѧد الحѧائز للѧشخص الѧذي تلقѧى          إذا  مسؤول مسؤولية شخصية عن الدين ، وآذلك الحѧال          

  . بدفع الثمن الى الدائنين المرتهنينمنه ملكية العقار المرهون بان يقوم

             ѧون ، فѧار المرهѧروط      إذا  فحق التخلية، هو حق مقرر لكل حائز للعقѧوافرت شѧا تѧم

                                                 
وفي آلتا الحالتين لا يجوز للحائز ان يتخلص من التزامѧه           ((مدني مصري على    ) 1063/3( نصت المادة    )(1

 .....)).بالوفاء للدائنين بتخلية العقار
 .285، مصدر سابق،صسمير عبد السيد تناغو .دانظر،  )(2
  أنظر ،  )(3

Buadry –Lacantinerie et de loynes ,tome.3,op.cit;p.415,n.2187;colin et capitant 
,cours elementaire de driot civil francais,t.11,8 edit,Paris,1935,P.1113,n.1812. 
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انتفѧت احѧد الѧشروط ، فѧلا         إذا   إمѧا ن مباشرة حق التخلية ،      الحائز في شخص معين تمكن م     

 مѧن هѧذا   واسѧتثناءاً . )1(التخليѧة إجѧراءات   يعد هذا الѧشخص حѧائزاً ولѧيس بامكانѧه ممارسѧة             

 إعطѧѧاء يقѧѧوم بالتخليѧѧة عѧѧن العقѧѧار المرهѧѧون، والѧѧسبب فѧѧي أنالحكѧѧم، يجѧѧوز للكفيѧѧل العينѧѧي 

 إن إذن مѧسؤولية شخѧصية   ي عѧن الѧد  الكفيل العينѧي هѧذا الحѧق يرجѧع الѧى انѧه غيѧر مѧسؤول          

فѧضلاً عѧن ذلѧك ، فѧان قيامѧه بالتخليѧة          . )2(العقار الѧذي قدمѧه    قيمة  مسؤوليته عينية في حدود     

 ولѧذلك قѧضت     ، بالضمان إخلالاًعتبر  طوي على تعرض للدائن المرتهن ولاي     نيعن العقار لا  

 دين، جѧاز  آان الراهن شخصاً آخѧر غيѧر المѧ        إذا  و((مدني مصري على    ) 1051/2(المادة  

 وطبقѧاً  للأوضѧاع هو تخلى عن العقار المرهون وفقاً إذا  إليه موجه  إجراء يتفادى أي    أن له

  . )) التي يتبعها الحائز في تخلية العقارللأحكام

 شѧرط   بѧأي مدني فرنسي بѧضرورة التخليѧة دون اقترانهѧا          ) 2168(وتقضي المادة   

ات المرهونѧѧة التѧѧي تكѧѧون فѧѧي   يتخلѧѧى الحѧѧائز عѧѧن آافѧѧة العقѧѧار أنتحفѧѧظ ، ولѧѧذلك يجѧѧب  أو 

  .حيازته بصفته حائزاً 

لكѧѧي تكѧѧون  فѧѧي الحѧѧائز اهليѧѧة التѧѧصرف والѧѧسؤال الѧѧذي يطѧѧرح هنѧѧا ، هѧѧل يѧѧشترط 

ذهѧب  . ؟ نلاحظ بان الفقه المصري قد انقسم الѧى اتجѧاهين           أم لايشترط ذلك   التخلية صحيحة 

 إن إذ،ن العقѧار المرهѧون     تكفي لقيام الحѧائز بالتخليѧة عѧ        الإدارة أهلية إن، الى   الأولالاتجاه  

 علѧѧى تѧѧرك الحѧѧائز للحيѧѧازة الماديѧѧة الأمѧѧربѧѧل يقتѧѧصر . تѧѧصرفاً فѧѧي العقѧѧارعتبѧѧر تالتخليѧѧة لا 

 التѧѧصرف لѧѧدى  أهليѧѧةبينمѧѧا ذهѧѧب الاتجѧѧاه الثѧѧاني الѧѧى ضѧѧرورة تѧѧوافر     . للعقѧѧار المرهѧѧون  

 عѧن   والتنѧازل ،ويبررون رأيهم بان التخلية تحمل معنى الاعتراف بحقوق الѧدائنين      ،  الحائز

ويلاحѧظ بѧان مѧا    . التѧصرف  أعمѧال  وهѧذا آلѧه مѧن    إجѧراءاتهم فع بѧه    د يѧ  أن يѧستطيع آل دفѧع    

ويمكѧن القѧول ان     .هѧو الѧرأي الѧراجح فѧي الفقѧه المѧصري           الأول  الاتجѧاه   أصحاب   إليهذهب  

 ولѧيس مѧن   ،الإدارة أعمѧال  يقѧوم بعمѧل مѧن    إنمѧا الحائز في حالة تخليه عن العقار المرهون     

 لان الحائز في حالة تخليѧه        التصرف ،  أهلية يشترط في الحائز      التصرف ومن ثم لا    أعمال

 إن إذعѧѧن العقѧѧار المرهѧѧون يتخلѧѧى عѧѧن الحيѧѧازة الماديѧѧة فقѧѧط وليѧѧست الحيѧѧازة القانونيѧѧة ،      

ونلاحѧظ بѧان القѧانون المѧدني العراقѧي لѧم يعѧطِ للحѧائز هѧذا          .العقار المرهون يبقى مملوآاً له  

                                                 
  . من الرسالة والتي حددنا فيها شروط الحائز44 أنظر ص  )1(

 .434رمضان ابو السعود،مصدر سابق،ص. دانظر، )(2
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التѧي اعطѧت للحѧائز الحѧق فѧي مباشѧرة       لاخѧرى  يѧة ا ، على خلاف التشريعات المدن    )1(الخيار

هذا الخيار ومن هذه التشريعات القانون المدني المѧصري، إذ انѧه اعطѧى للحѧائز الحѧق فѧي            

يجѧѧوز للѧѧدائن  -1((منѧѧه، إذ نѧѧصت  ) 1060/1(التخليѧѧة عѧѧن العقѧѧار المرهѧѧون فѧѧي المѧѧادة     

الحѧائز لهѧذا العقѧار ،       ين ان ينزع ملكية العقار المرهون في يѧد          دالمرتهن عند حلول اجل ال    

  .)2(الحائز ان يقضي الدين أو يطهر العقار من الرهن أو يتخلى عنهاختار إلا إذا 

  الفرع الثالث

  وقت التخلية
 سة حق التخلية عن العقѧار المرهѧون       بالنسبة الى الوقت الذي يحق فيه للحائز ممار       

سѧتعمال حѧق التخليѧة ،     ان القانون المدني المصري لم يحدد الوقت الذي يجوز فيѧه ا       ظنلاح

 تثبѧت   فإنهѧا التنفيѧذ فѧي مواجهѧة الحѧائز ،          إجѧراءات     ولكن لما آانت التخلية تهدف الى منع        

التنفيѧѧذ علѧѧى العقѧѧار إجѧѧراءات  للحѧѧائز مѧѧن الوقѧѧت الѧѧذي يقѧѧوم بѧѧه احѧѧد الѧѧدائنين فѧѧي مباشѧѧرة  

وقѧد ذهѧب رأي     . )3(التخليѧة أو   الدائنين للحائز بالѧدفع      إنذارفالتخلية تبدأ من وقت     ،  المرهون

 إيѧداع  من وقѧت     إلاالتخلية  إجراءات     الحائز لا يحق له ممارسة       أنفي الفقه المصري الى     

  .)4(قائمة شروط البيع

جم مع الهدف الذي يسعى الحائز الى تحقيقه مѧن  سويمكن القول ان هذا الرأي لا ين  

ذلك نѧرى بѧان   نѧزع الملكيѧة ، لѧ      إجراءات    وراء التخلية ، الذي يتمثل بعدم ظهور اسمه في          

 يقѧوم بѧه الѧدائن المѧرتهن       إجراء أوللحائز بالتخلية عن العقار المرهون يبدأ من وقت         احق  

ويبقى حѧق الحѧائز بتخليѧة العقѧار         التخليѧة، أو   الحѧائز بالѧدفع      إنѧذار للتنفيذ على العقار ، وهو      

  .)5( الرأي الغالب في الفقه المصريأآدهالى يوم رسو المزاد ، وهذا ما 

                                                 
 من الرسالة ، إذ اقترحنا على المشرع العراقي اعطاء الحائز الحѧق فѧي التخليѧة عѧن العقѧار                22 ص ،انظر )(1

  .المرهون أسوة بالتشريعات المدنية الاخرى
) 2174(ة  ، والمѧاد  )موافѧق (مѧدني جزائѧري     ) 922(والمادة  ) موافق(مدني آويتي ) 1015( تقابلها المادة  )(2

  .)موافق(مدني فرنسي
، 10عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري،  الوسѧѧيط ،ج  . 286سѧѧمير عبѧѧد الѧѧسيد تنѧѧاغو، مѧѧصدر سѧѧابق،ص   .د ، انظѧѧر)(3

  .578مصدر سابق، ص
 . 302احمد سلامه ، التأمينات المدنية، مصدر سابق ،ص.د ، انظر)(4
الѧدين  شѧمس   .د. 388ق،صمحمѧد علѧي امѧام ،  مѧصدر سѧاب           . 768ص مѧصدر سѧابق،    انظر، أنѧور طلبѧه ،     )(5

  .360الوآيل، مصدر سابق، ص
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ѧѧن يلاحѧѧت    ولكѧѧذا الوقѧѧى هѧѧأخر الѧѧائز لا يتѧѧة ، ان الحѧѧة العمليѧѧن الناحيѧѧو ((ظ مѧѧرس

نزع الملكية فѧي مواجهѧة      إجراءات     رلا تباش  أنوذلك لان الهدف من التخلية هو       )) المزاد

ѧѧائز ، فѧѧذا   إذا الحѧѧى هѧѧزاد ، فمعنѧѧو المѧѧت رسѧѧى وقѧѧأخر الѧѧراءات   إنتѧѧم  إجѧѧة تѧѧزع الملكيѧѧن

  .)1(مباشرتها في مواجهته

  يالمطلب الثان

  التخليةإجراءات  

مѧѧدني  ) 1071( المѧѧادة إليهѧѧا أشѧѧارتالتخليѧѧة ، فقѧѧد  إجѧѧراءات   بالنѧѧسبة الѧѧى  مѧѧاأ

ة تكѧѧون تخليѧѧة العقѧѧار بتقريѧѧر يقدمѧѧه الحѧѧائز الѧѧى قلѧѧم آتѧѧاب المحكمѧѧ   (( نѧѧصت إذمѧѧصري ، 

هѧامش تѧسجيل التنبيѧه بنѧزع         يطلѧب التأشѧير بѧذلك فѧي          أنالابتدائية المختصة، ويجب عليѧه      

 مѧن وقѧت     أيѧام  في خلال خمѧسة      ة التخلي هذهللإجراءات  ب  علن الدائن المباشر    ، وان ي  الملكية

 الأمѧѧѧور يطلѧѧѧب الѧѧѧى قاضѧѧѧي أن ويجѧѧѧوز لمѧѧѧن لѧѧѧه مѧѧѧصلحة فѧѧѧي التعجيѧѧѧل -2. التقريѧѧѧر بهѧѧѧا

ويعѧين الحѧائز حارسѧاً      . نѧزع الملكيѧة   إجراءات    المستعجلة تعيين حارس تتخذ في مواجهته       

  )).طلب ذلكإذا 

تخليѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون تبѧѧدأ بتقѧѧديم إجѧѧراءات  بѧѧان يتѧѧضح مѧѧن خѧѧلال هѧѧذا الѧѧنص ، 

لتѧѧي يكѧѧون العقѧѧار المرهѧѧون ضѧѧمن    االحѧѧائز تقريѧѧراً الѧѧى قلѧѧم آتѧѧاب المحكمѧѧة الابتدائيѧѧة ،      

اختѧѧصاصها المكѧѧاني ، ثѧѧم يقѧѧوم الحѧѧائز بعѧѧد ذلѧѧك بتأشѧѧير التخليѧѧة علѧѧى هѧѧامش تنبيѧѧه نѧѧزع      

 الѧدائن المѧرتهن الѧذي       نبѧإعلا الملكية في مكتب الѧشهر العقѧاري المخѧتص ثѧم يقѧوم الحѧائز                

وذلѧك  .  مѧن وقѧت التقريѧر بهѧا        أيѧام  بهѧذه التخليѧة خѧلال خمѧسة          ةالملكيѧ نѧزع   إجراءات  باشر  

نѧزع  إجѧراءات    المѧستعجلة تعيѧين حѧارس لمباشѧرة       الأمѧور حتى يطلѧب الѧدائن مѧن قاضѧي          

 المѧѧدين بѧѧالتقرير ويقѧѧوم الحѧѧائز بالتنبيѧѧه عليѧѧه  إعѧѧلانآѧѧذلك يجѧѧب . )2(الملكيѧѧة فѧѧي مواجهتѧѧه

 المحكمѧة المختѧصة لѧسماع       أمѧام ، من اجل الحضور     الإعلانفي  الإجراءات    على مباشر   و

وافѧق  إذا   إمѧا يعارض في التخليѧة،     للإجراءات    المباشر  أو  آان المدين   إذا  الحكم بالتخلية ،    
                                                 

نبيѧѧѧل إبѧѧѧراهيم سѧѧѧعد ،  مѧѧѧصدر    . 452،  مѧѧѧصدر سѧѧѧابق، ص 10عبѧѧѧد الѧѧѧرزاق الѧѧѧسنهوري ، ج  .انظѧѧѧر، د )(1
 .143سابق،ص

 .454،مصدر سابق،ص10عبد الرزاق السنهوري ،  الوسيط،ج.انظر، د )(2
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أو التخليѧѧة بقبولهѧѧا إجѧѧراءات   الѧѧى المحكمѧѧة ، وتنتهѧѧي الأمѧѧرعلѧѧى التخليѧѧة فѧѧلا مبѧѧرر لرفѧѧع 

ويعѧين  . نѧزع الملكيѧة   إجراءات    م بعد ذلك يعين حارس تباشر في مواجهته         ث. )1(بالحكم بها 

 المѧѧستعجلة ، مѧѧن قبѧѧل الѧѧشخص الѧѧذي يهمѧѧه مباشѧѧرة الأمѧѧور قاضѧѧي ممѧѧاأالحѧѧارس بѧѧدعوى 

  .الدائن مأالحائز  مأنزع الملكية ، سواء آان الراهن إجراءات  

إجѧراءات   باشѧر   المستعجلة تعينه حارساً لكي تالأموروقد يطلب الحائز من قاضي     

  .نزع الملكية في مواجهته ، ويوافق القاضي على هذا الطلب 

 تباشѧѧر  أن أراد لѧѧو لأنѧѧه يتقѧѧدم الحѧѧائز بمثѧѧل هѧѧذا الطلѧѧب ، وذلѧѧك      أنولكѧѧن ينѧѧدر  

  .)2(في مواجهته لما تخلى عن العقار المرهوننزع الملكية إجراءات  

جهتѧه فѧي هѧذه الحالѧة        التنفيذ تباشر في موا   إجراءات     إنولكن يجب الملاحظة الى     

 سѧمعته الماليѧة     تѧسيء وبѧذلك فѧلا     .  حѧائزاً للعقѧار المرهѧون       باعتبѧاره  باعتباره حارساً وليس  

نѧѧزع الملكيѧѧة فѧѧي مواجهته،آѧѧذلك يѧѧتمكن   إجѧѧراءات  والائتمانيѧѧة علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن مباشѧѧرة   

 آѧان فѧي نيتѧه الاحتفѧاظ    إذا  العقѧار علѧى نحѧو يبعѧث الطمأنينѧة فѧي نفѧسه ،           إدارةالحائز مѧن    

  .)3(بملكية العقار من خلال الاشتراك في المزاد

ويحѧѧѧق للѧѧѧدائن . التخليѧѧѧة بطѧѧѧلان التخليѧѧѧة إجѧѧѧراءات  ويترتѧѧѧب علѧѧѧى عѧѧѧدم مراعѧѧѧاة 

التنفيذ علѧى العقѧار المرهѧون فѧي مواجهѧة الحѧائز، ويكѧون مѧن                 إجراءات    المرتهن مباشرة   

وطها حق آل شѧخص لѧه مѧصلحة فѧي التخليѧة الاعتѧراض عليهѧا فѧي حالѧة عѧدم تѧوافر شѧر                  

  .)4(آان الحائز ملتزم شخصياً بالدينإذا وخاصة 

التخليѧة ، فهѧل يحѧق لѧه الرجѧوع عنهѧا وقѧضاء               إجѧراءات     قام الحائز بمباشرة    إذا  و

  الدين؟

 له الرجوع عن التخلية الѧى   أجازت . )5(مدني مصري   ) 1061(نلاحظ ان المادة    

                                                 
 .768انظر، أنور طلبه ،  مصدر سابق، ص )(1
 .مدني فرنسي ) 2174(أنظر آذلك، المادة . 389د علي امام ،  مصدر سابق ،صمحم.انظر، د )(2
، مѧصدر  10عبد الرزاق الѧسنهوري ،  الوسѧيط،ج    . 361شمس الدين الوآيل ،  مصدر سابق،ص      .انظر، د  )(3

 . 757سابق، أنظر آذلك المذآرة الايضاحية للقانون المدني الكويتي ،ص
 .144سابق، صنبيل إبراهيم سعد ، مصدر  انظر،) (4
يجوز للحائز ان يقضي الدين وملحقاته بما في ذلك ما صرف         ((مدني مصري على    ) 1061(نصت المادة    )(5
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 مѧѧا أقѧѧصى يحقѧѧق هلأنѧѧقѧѧضاء الѧѧدين ، ولا يحѧѧق للѧѧدائنين الاعتѧѧراض علѧѧى ذلѧѧك ، وذلѧѧك       

 الحائز عن التخليѧة الѧى قѧضاء الѧدين لا            عولكن رجو .  ، وهو استيفاء ديونهم      إليهيطعمون  

   .أنفقتقضى جميع الديون وملحقاتها وجميع المصروفات التي إذا  إلايكون مقبولاً 

 

  المطلب الثالث

  آثار التخلية

نزع إجراءات     التخلية تعيين حارس قضائي تباشر في مواجهته      قبول  يترتب على   

 ѧѧق التخليѧѧائز حѧѧستعمل الحѧѧدما يѧѧون ، وعنѧѧار المرهѧѧة العقѧѧة ةملكيѧѧن ملكيѧѧى عѧѧه لا يتخلѧѧفان ،

حيѧث يبقѧى العقѧار مملوآѧاً لѧه ويبقѧى محتفظѧاً بحيازتѧه                . )1(العقار ولا عن حيازتѧه القانونيѧة      

  فقѧѧط، عѧѧن الحيѧѧازة الماديѧѧةإلاالتخليѧѧة ، فالحѧѧائز لا يتخلѧѧى إجѧѧراءات   تѧѧتم أنالقانونيѧѧة الѧѧى 

ما هو الحكѧم فѧي حالѧة قيѧام الحѧائز بتخليѧه عѧن العقѧار            :  نطرح السؤال الآتي   أنكن  موهنا ي 

التنفيѧذ علѧى العقѧار فѧي        إجѧراءات     المرهون ، وتѧم تعيѧين حѧارس علѧى العقѧار لكѧي تباشѧر                 

التنفيѧذ علѧى العقѧار ، هѧل ترجѧع           إجѧراءات     مواجهته ، ولكن الدائن المرتهن لم يستمر فѧي          

م كѧ  لا ترجع ؟ نلاحظ بن الفقه والتشريعات المدنية لم تѧشر الѧى ح              أم للحائز   ةديالحيازة الما 

 المادية على العقار ةالحياز يسترجع   أنهذه الحالة ، وبذلك يمكن القول بان الحائز يحق له           

 وذلѧѧك لانتفѧѧاء الغѧѧرض مѧѧن التنفيѧѧذإجѧѧراءات  فѧѧي حالѧѧة عѧѧدم اسѧѧتمرار الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي 

  .لى العقار المرهونالتخلية وهو التنفيذ ع

 يتѧصرف فѧي العقѧار الѧى وقѧت تѧسجيل       أن الملكية تبقى للحائز ، فمن حقѧه     إنوبما  

تنبيه نزع الملكية ، آذلك فان مدة التقѧادم تѧستمر لمѧصلحته مѧن اجѧل اآتѧساب أي حѧق مѧن                        

  .الحقوق عن طريق التقادم 

تباشѧر فѧي    آذلك يكون من حق الحائز الرجوع عن التخلية ما دام لѧم يعѧين حارسѧاً                 

                                                                                                                                            
 )).في الإجراءات  من وقت انذاره ، ويبقى حقه هذا قائماً الى يوم رسو المزاد

  .مدني فرنسي ) 2173(أنظر المادة  )(1
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 يقѧѧѧوم بوفѧѧѧاء الѧѧѧديون المقيѧѧѧدة علѧѧѧى العقѧѧѧار   أنبѧѧѧشرط نѧѧѧزع الملكيѧѧѧة إجѧѧѧراءات  مواجهتѧѧѧه 

بيѧѧع العقѧѧار بالتخليѧѧة إجѧѧراءات  انتهѧѧت إذا و. الإجѧѧراءات   فѧѧي أنفقѧѧتوالمѧѧصروفات التѧѧي 

واجهѧة الحѧارس ، وآѧان الѧثمن يزيѧد عѧن ديѧون الѧدائنين ، فѧان هѧذه الزيѧادة                        مالمرهون في   

  .)1(تكون من حق الحائز

في مواجهة الحائز ، حيѧث  الإجراءات   تمنع مباشرة  إنهاومن آثار التخلية آذلك ،      

في مواجهة الحارس الѧذي تعينѧه المحكمѧة ، والѧذي يكѧون مѧسؤولاً                الإجراءات     هذه   تباشر

  . العقار إدارةعن 

تعطيѧѧل حѧѧق التتبѧѧع الѧѧذي يباشѧѧره الѧѧدائن أو  لا يترتѧѧب عليهѧѧا منѧѧع التخليѧѧةلѧѧذلك فѧѧان 

نѧزع الملكيѧة لا يباشѧرها الѧدائن المѧرتهن فѧѧي      إجѧѧراءات   إن الأمѧر ن ، وآѧل مѧا فѧي    المѧرته 

  .)2( في مواجهة الحارس الذي تعينه المحكمةوإنمامواجهة الحائز، 

تتوقѧѧف فѧѧي مواجهѧѧة الحѧѧائز ، ولѧѧصاحب     الإجѧѧراءات   إنويترتѧѧب علѧѧى التخليѧѧة   

ستعجلة تعيѧين حѧارس      المѧ  الأمѧور  يطلب الى قاضي     أنجراءات    المصلحة في استمرار الإ   

البيع بالمزاد لا تختلف سѧواء  إجراءات      وان  . البيع بالمزاد   إجراءات      تتخذ في مواجهته    

وعلѧى هѧذا فѧان نظѧام التخليѧة لا يحقѧق       .  في مواجهة الحѧائز أماتخذت في مواجهة الحارس   

دي الѧى   البيع بالمزاد ، مما يؤ    إجراءات       للحائز ، سوى تجنب ظهور اسمه في         آبيراًنفعاً  

  . العقار المرهونإدارة ، ويجنبه آذلك مشقة ةلمالياسمعته الحفاظ على 

قѧѧاء ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون وحيازتѧѧه القانونيѧѧة للحѧѧائز الكثيѧѧر مѧѧن    بترتѧѧب علѧѧى يو

   : )3(الآثار القانونية ، من هذه الآثار

 ، فѧان هѧذه      هѧون ررتب الحائز علѧى العقѧار المرهѧون بعѧد التخليѧة عѧدة               إذا   -1

                   ديѧѧѧونهم مѧѧѧن الѧѧѧثمن الراسѧѧѧي بѧѧѧه  أصѧѧѧحابهاتكѧѧѧون صѧѧѧحيحة ، ويѧѧѧستوفي  الرهѧѧѧون 

  .)4(المزاد حسب درجة رهونهم

                                                 
  .443بق،صعبد الفتاح عبد الباقي ،  مصدر سا.انظر، د) (1
 .144نبيل ابرهيم سعد ،  مصدر سابق،ص.انظر ، د)(2
 . 456،مصدر سابق،ص10عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط ،ج.انظر ، د )(3
 .مدني فرنسي ) 2177(أنظر المادة  )(4
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 . المرهون ، فانه يهلك على الحائز ويبقى مديناً بالثمن هلكإذا  -2

رسا المزاد بثمن اآبر من الدين المضمون بالرهن ، فان هذه الزيادة تكѧون              إذا   -3

 .)1(من حق الحائز

4-   ѧѧي حالѧѧرهن   فѧѧضاء الѧѧن   لأية انقѧѧبب مѧѧباب  سѧѧستطيع   الأسѧѧѧائز يѧѧان الحѧѧف ، 

 .)2(استرجاع العقار المرهون

قام بائع العقار المرهون بدفع ديون الدائنين المرتهنين لكي يتخلص مѧن          إذا   -5

 بѧѧدفع ديѧѧن الѧѧدائن الأخيѧѧردعѧѧوى الѧѧضمان التѧѧي يرجѧѧع بهѧѧا الحѧѧائز عليѧѧه فѧѧي حالѧѧة قيѧѧام  

 الحѧائز علѧى الاحتفѧاظ بملكيѧة العقѧار ولا      إجبѧار بѧائع   ، ففي هذه الحالة يحѧق لل  المرتهن

 .)3( قد تخلى عن العقاربأنهيجوز للحائز التمسك 

التخليѧѧة ، فѧѧان الѧѧدائن المѧѧرتهن يباشѧѧر  إجѧѧراءات تمѧѧت إذا  الѧѧى انѧѧه الإشѧѧارةولابѧѧد مѧѧن 

 يدخل فѧي المѧزاد، آمѧا هѧو     أننزع الملكية في مواجهة الحارس ، ويحق للحائز     إجراءات    

، وآمѧا   ربتحريѧر العقѧا   عرضѧه   ي حقه بالاشتراك في المزاد عندما يرفض الدائنون         الحال ف 

 يرسو المѧزاد عليѧه      أن إما في هذه الحالة      و في حالة نزع الملكية في مواجهة الحائز نفسه،       

   .)4(على الغيرأو 

وبذلك فان الحائز الذي يتخلى عن العقار يكون في نفس مرآѧز الحѧائز الѧذي لا يتخلѧى                  

   -: التالية الأمورنزع الملكية ، وخاصةً بالنسبة الى إجراءات  ر ويتحمل عن العقا

.                 التلѧѧѧѧѧف-3.  الثمѧѧѧѧѧار-2.  الرهѧѧѧѧѧون التѧѧѧѧѧي قررهѧѧѧѧѧا علѧѧѧѧѧى العقѧѧѧѧѧار بعѧѧѧѧѧد التخليѧѧѧѧѧة  -1

  . الرجوع على المدين -6.  الرجوع على من تلقى الحق منه-5. المصروفات-4

فѧي الفѧصل الثالѧث والѧذي يتعلѧق بتحمѧل             بشكل تفѧصيلي     الأمورهذه  لذلك سوف نبحث    

 .نزع ملكية العقار المرهونإجراءات  

                                                 
 .مدني فرنسي ) 2177(أنظر المادة  )(1
  .188زهدي يكن، مصدر سابق ، صأنظر،  )(2
 .362يل ،  مصدر سابق، صالدين الوآشمس .دأنظر،  )(3
 .457، مصدر سابق،ص10عبد الرزاق السنهوري،  الوسيط ،ج.أنظر، د )(4
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  ...تمهيد وتقسيم

ن وتحريѧѧر العقѧѧار مѧѧن الرهѧѧ   أو  لѧѧم يقѧѧم الحѧѧائز بوفѧѧاء الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن      إذا

 ѧѧه وفقѧѧسجلة عليѧѧا ل اًالمѧѧذتمѧѧه  أخѧѧة  بѧѧشريعات العربيѧѧض التѧѧار  أو بعѧѧن العقѧѧه عѧѧدم تخليѧѧع 

، حيѧث يѧتم التنفيѧذ علѧى         نѧزع الملكيѧة     إجѧراءات   مѧل   حرهون الѧى شѧخص آخѧر ، فانѧه يت          مال

وبѧذلك  .  مواجهة الحائز من خѧلال عѧرض العقѧار للبيѧع بѧالمزاد العلنѧي              العقار المرهون في  

البيѧѧع بѧѧالمزاد العلنѧѧي ، وبيѧѧان مرآѧѧز الحѧѧائز فѧѧي حالѧѧة نѧѧزع  إجѧѧراءات  تحديѧѧد أهميѧѧةتظهѧѧر 

حاطѧѧة بѧѧالمفردات ولغѧѧرض الإ ،التѧѧي تترتѧѧب علѧى نѧѧزع الملكيѧѧة الملكيѧة ، والآثѧѧار القانونيѧѧة  

البيѧع  إجѧراءات    ،   الأولالمبحѧث    يتضمن   -:ة مباحث  سنقسم هذا الفصل الى ثلاث     فإننا.أعلاه

 أمѧا بالمزاد العلني وسѧنتناول فѧي المبحѧث الثѧاني ، مرآѧز الحѧائز فѧي حالѧة نѧزع الملكيѧة ،                         

  .المبحث الثالث فسنخصصه للآثار القانونية التي تترتب على نزع الملكية 

  

  الأولالمبحث 

  البيع بالمزاد العلنيإجراءات 

لبيѧع العقѧار المرهѧون بѧالمزاد        جراءات  الإ سلسلة من    )1(جيل العقاري لقد تضمن قانون التس   

ة وضع اليد على العقار المرهون من قبѧل         ل معام إتمامبعد  جراءات  الإالعلني ، وتباشر هذه     

الإعѧلان  وبتنظѧيم قائمѧة المزايѧدة    جراءات الإوتتمثل هذه .)2(رئيس الدائرة المختصة بالتنفيذ  

  .ار على احد المزايدين ق العإحالةومزايدة عن بيع العقار، ثم افتتاح ال

 يتضمن المطلب   -:يتطلب منا تقسيم هذا المبحث الى مطلبين        الإجراءات  وان توضيح هذه    

 المطلѧب الثѧاني فيتѧضمن افتتѧاح         أمѧا عѧن بيѧع العقѧار       والإعلان   المزايدة   ة، تنظيم قائم  الأول

  .والإحالةالمزايدة 

  

  

                                                 
 .من قانون التسجيل العقاري العراقي) 185-161(انظر ، المواد  )(1
  . من الرسالة ، حيث حددنا آيفية إجراء معاملة وضع اليد على العقار المرهون61انظر، ص )(2
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  الأولالمطلب 

  عن بيع العقاروالإعلان  تنظيم قائمة المزايدة

 الحѧائز بѧدفع الѧدين      إنѧذار التنفيذ على العقار المرهون ابتداءاً من       إجراءات  . )1(ذآرنا سابقاً   

المضمون وحتى وضع اليد على العقار المرهون من قبل رئيس الѧدائرة المختѧصة بالتنفيѧذ                

  .على العقار 

مѧن تنظѧيم قائمѧة بمزايѧدة العقѧار      وبعد الانتهاء من وضع اليد على العقѧار المرهѧون فѧلا بѧد              

  . عن بيع العقارالإعلان و

  -:نقسم هذا المطلب الى فرعين س أعلاهولاجل بحث المفردات 

ѧѧرع ضيتѧѧدة  الأولمن الفѧѧة المزايѧѧيم قائمѧѧا تنظѧѧضمن  أمѧѧاني فيتѧѧرع الثѧѧلان  الفѧѧع الإعѧѧن بيѧѧع

  .العقار

  الأولالفرع 
  المزايدة مةتنظيم قائ

ليد على العقار من قبل رئيس الѧدائرة المخѧتص يقѧوم بتنظѧيم     بعد الانتهاء من عملية وضع ا 

 العقار المثبتة في أوصاف يدون فيها ة ، هي استمار )2(قائمة بمزايدة العقار وقائمة المزايدة    

  . )3( عقد الرهن وبدل الرهن وشروطه ومرتبتهفامحضر وضع اليد وطر

يѧر بكѧل مѧا يتعلѧق بالعقѧار           الغ إعѧلام  الحكمة من وضѧع هѧذه القائمѧة هѧو مѧن اجѧل                إنويبدو  

المرهون المعد للبيع لكي لا يدعي بالجهالة في المستقبل ويطلب فسخ البيع اذا رسا المѧزاد                

  .عليه

لا يوجѧد فيهمѧا نѧص يѧشير         فѧي العѧراق     ونلاحظ بان قانون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ        

فيѧذ ، وخاصѧة تبلѧيغهم     التنإجراءات  ين بѧ  جزالى ضرورة تبيلغ المدين الراهن والدائنين الحا      

الاعتѧѧراض علѧѧى قائمѧѧة والتنفيѧѧذ إجѧѧراءات  علѧѧى الإطѧѧلاعبقائمѧѧة المزايѧѧدة لكѧѧي يتѧѧسنى لهѧѧم 

 إذ بخѧѧلاف قѧѧانون المرافعѧѧات المѧѧصري اوهѧѧذ،لحهم االمزايѧѧدة والتѧѧي قѧѧد تتعѧѧارض مѧѧع مѧѧص

                                                 
 .لة من الرسا62-59انظر ، ص )(1
قائمѧѧة المزايѧѧدة فѧѧي القѧѧانون العراقѧѧي تقابلهѧѧا قائمѧѧة شѧѧروط البيѧѧع فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري والѧѧسوري ودفتѧѧر   ) (2

أصѧول محاآمѧات سѧوري      ) 388(مرافعات مصري والمѧادة     ) 417(انظر المادة   . الشروط في القانون اللبناني     
 .من قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني ) 753(والمادة 

من قѧانون التѧسجيل العقѧاري ،        ) 171/1(انظر آذلك ، المادة     . 252 المحمود ، مصدر سابق ، ص      مدحت) (3
 .من قانون التنفيذ) 93(والمادة 
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يجѧѧب علѧѧى قلѧѧم الكتѧѧاب، خѧѧلال الخمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً  (( منѧѧه علѧѧى ) 417(نѧѧص فѧѧي المѧѧادة 

 الѧذين  يخبر به المدين والحائز والكفيل العيني والدائنين         أنالبيع   قائمة شروط    اعلإيدالتالية  

  .....)).ة قبل تسجيل التنبيهدالحقوق المقي أصحابسجلوا تنبيهاتهم والدائنين 

 المحاآمѧѧات المدنيѧѧة الѧѧسوري  أصѧѧولمѧѧن قѧѧانون  ) 388(ك فقѧѧد اشѧѧترطت المѧѧادة  لآѧѧذ

  )).ئمة شروط البيع  قاإعدادغ بعد الانتهاء من ي التبلإجراء

 وذوي ،ذهѧѧب الѧѧى ضѧѧرورة قيѧѧام المنفѧѧذ العѧѧدل    العراقѧѧي  ولكѧѧن يلاحѧѧظ بѧѧان القѧѧضاء   

 لѧѧم يѧѧتم التوقيѧѧع عليهѧѧا فѧѧلا يكѧѧون لهѧѧا أي قيمѧѧة    فѧѧإذا. قѧѧة بѧѧالتوقيع علѧѧى قائمѧѧة المزايѧѧدة  العلا

 جѧاء فѧي احѧد       إذ محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد بѧصفتها التمييزيѧة،            إليѧه  أشѧارت ، وهѧذا مѧا      قانونية

لك لѧم  ذوآѧ  لم توقѧع قائمѧة المزايѧدة مѧن قبѧل المنفѧذ العѧدل وبقيѧة ذوي العلاقѧة                     إذا((امها  أحك

 المزايد لذا تعتبر قائمѧة المزايѧدة آѧأن لѧم            دةهع العقار، ب  بإحالةيصدر قرار من المنفذ العدل      

 ويبدو من هذا القѧرار بѧان قائمѧة          )1())ولا ترتب أي حقوق للمزايد    تكن من الناحية القانونية     

 توقѧع مѧن     أن يجѧب    لأنهѧا )) زون  المѧدين والѧدائنون الحѧاج     ((زايدة تبلغ الى ذوي العلاقة      الم

  .مقبله

بعѧد  ون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ لѧم يحѧددا فتѧرة زمنيѧة معينѧة           نويلاحظ بان قا  

، علѧى خѧلاف قѧانون المرافعѧات المѧصري الѧذي             المزايѧدة   ة  ئمѧ  لتنظيم قا  معاملة وضع اليد    

قلѧم آتѧѧاب محكمѧة التنفيѧѧذ   جѧѧراءات يѧѧودع مѧن يباشѧر الإ  (( علѧى  )) 414((نѧص فѧي المѧѧادة   

 اعتبѧر    إلا نѧزع الملكيѧة، و    لبيѧع خѧلال تѧسعين يومѧاً مѧن تѧاريخ تѧسجيل تنبيѧه                 اقائمة شروط   

حاآمѧات المدنيѧة    ملا أصѧول ون  نوآѧذلك الحѧال بالنѧسبة الѧى قѧا         )) تسجيل التنبيه آأن لѧم يكѧن      

 الثمانيѧѧة التѧѧي تلѧѧي الأيѧѧامظѧѧيم دفتѧѧر الѧѧشروط خѧѧلال بتن الإجѧѧراءاللبنѧѧاني حيѧѧث يقѧѧوم مѧѧأمور 

شѧروط    الغѧرض مѧن تقѧديم قائمѧة        إنويبѧدو    .)2(تسجيل محضر الحجز في الѧسجل العقѧاري       

حجѧز العقѧار    تطѧول المѧدة علѧى    ألاوط خلال المدة المحددة ، هو من اجل    رالبيع ودفتر الش  

وبѧذلك فѧان عѧدم تحديѧد        . زالحѧائ أو  والتي تسبب ضرراً للمحجѧوز عليѧه سѧواء آѧان المѧدين              

دة فѧي القѧانون العراقѧي يعѧد نقѧصاً           يمدة معينة بعد وضع اليد على العقار لتنظيم قائمة المزا         

لة م لابد من معالجته من قبل المشرع العراقي من خلال تحديد فترة زمنية بعد معا              اًتشريعي

                                                 
 ، أشار إليه، هادي عزيز علي ، مصدر سѧابق ،  7/2/1996، تاريخ القرار 1996/تنفيذ/ 80رقم القرار  ) (1
 .164ص
ولمزيѧد مѧن التفѧصيل انظѧر،     . لمحاآمѧات المدنيѧة اللبنѧاني     مѧن قѧانون أصѧول ا      ) 748-746(انظر ، المѧواد     )(2

 .528-527حسين عبد اللطيف حمدان ، مصدر سابق، ص
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ري وقѧѧانون فѧѧضلاً عѧѧن ذلѧѧك فѧѧان قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧا ضѧѧع اليѧѧد لتنظѧѧيم قائمѧѧة المزايѧѧدة ،و

بعѧد  بقائمѧة المزايѧدة   ) المѧدين والѧدائنون   ( التنفيذ لم يشيرا الى ضرورة تبيلѧغ ذوي العلاقѧة           

مѧن   )171/1( ولاجѧل ذلѧك نقتѧرح علѧى المѧشرع العراقѧي تعѧديل صѧياغة المѧادة                    ،وضعها

 مѧن   أيѧام تѧنظم قائمѧة المزايѧدة خѧلال سѧبعة           (( الآتيقانون التسجيل العقاري لتصبح بالشكل      

عنѧد وضѧع اليѧد وطرفѧا عقѧد الѧرهن              العقѧار الثابتѧة     أوصѧاف  ضѧع اليѧد ويѧدون فيهѧا       تاريخ و 

 مѧن   أيѧام خلال سبعة    ويجب تبليغ ذوي العلاقة بهذه القائمة     0مرتبةووبدل الرهن وشروطه    

محجوز معد للبيѧع فѧي المѧزاد العلنѧي ففѧي              من عقار  أآثروقد يكون هناك     ))تاريخ وضعها 

 المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارتوهѧѧذا مѧѧا كѧѧل عقѧѧار علѧѧى حѧѧدة  لزايѧѧدة يم قائمѧѧة للمظѧѧهѧѧذه الحالѧѧة يѧѧتم تن 

اسѧتمارة خاصѧة     وضѧع اليѧد      إتمѧام م بعد   ظتن(من قانون التسجيل العقاري بقولها       )171/1(

  ) 000كل عقارلبمزايدة 

لاحظ بان قانون   ن؟  ولكن هل يجوز تنظيم قائمة للمزايدة لبيع عدة عقارات محجوزة           

  قانون التنفيѧذ    أحكام ومن خلال الرجوع الى   . هذه الحالة  الى حكم    التسجيل العقاري لم يشرْ   

ذلѧك   واسѧتثناءا مѧن   .  يتم تنظѧيم قائمѧة للمزايѧدة لكѧل عقѧار علѧى حѧدة               أن هو   الأصل نإتبين  

 المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارتذا مѧѧا هѧѧ.بقائمѧѧة مزايѧѧدة واحѧѧدة  مѧѧن عقѧѧارأآثѧѧربيѧѧع يجѧѧوز للمنفѧѧذ العѧѧدل 

قائمѧѧة  فتѧѧنظم  تعѧѧددت العقѧѧارات المحجѧѧوزةإذا :ثانيѧѧاً((مѧѧن قѧѧانون التنفيѧѧذ بقولهѧѧا )ثانيѧѧاً/93(

 مѧن عقѧار   أآثѧر  مѧن المѧصلحة بيѧع    إن اذا قѧرر المنفѧذ العѧدل    إلامزايدة آل عقار على حѧدة      

  ))بقائمة واحدة 

 مѧن عقѧار محجѧوز فѧي قائمѧة           أآثѧر  يجѧوز بيѧع      بأنѧه  وبذلك يتضح من النص المتقѧدم       

مѧا لѧو ادى بيѧع العقѧارات بقائمѧة           آ الأطѧراف لحة جميع   ص آان هذا البيع يحقق م     إذا. واحدة

اً مѧѧن تѧѧوفر  يتحقѧѧق شخѧѧصيأنويجѧѧب علѧѧى رئѧѧيس الѧѧدائرة واحѧѧدة الѧѧى زيѧѧادة بѧѧدل المزايѧѧدة  

 فѧي   الإجѧراء  يثبѧت هѧذا      أنويجѧب    من عقار فѧي قائمѧة واحѧدة           أآثر المصلحة في حالة بيع     

حدة، المراد بيعها بقائمة وا   من مجموع قيم العقارات     % 10ة وان يستحصل    د المزاي إعلان

 المراد بيعها بقائمѧة     ت يكون قرار الحجز يشمل آافة العقارا      أنفضلاً عن ذلك فانه يشترط      

 الآخѧر  نوطلب احد الدائنين حجز وبيع احدهما وطلب الѧدائ  آان للمدين عقاران   فإذاواحدة  

بمزايѧѧدة ارين قѧѧ قѧѧرار لبيѧѧع العإصѧѧدارار الثѧѧاني ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة لا يجѧѧوز  قѧѧحجѧѧز وبيѧѧع الع
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 ة وبهذا الخѧصوص قѧضت محكمѧ       )1(ارين معاً قلم يشمل الع  ذلك لان قرار الحجز     واحدة ، و  

 مѧن قѧانون التنفيѧذ قѧد تطلبѧت تنظѧيم             71 الفقرة الثانية من المادة      إنوجد   ((.....بأنهالتمييز  

 مѧن   أآثѧر المѧصلحة بيѧع     مѧن    إن رئيس التنفيذ    ى رأ إذا إلاقائمة مزايدة لكل عقار على حده       

  . )2(....))حدةبقائمة مزايدة واعقار 

  الفرع الثاني
  عن بيع العقارالإعلان 

عѧن وضѧع   الإعѧلان   المختصة يلزم  ةعد تنظيم قائمة المزايدة من قبل رئيس الدائر       ب

  .)3(الإعلانلمزايدة مدة ثلاثين يوماً من اليوم التالي لتاريخ نشر في االعقار 

 مѧѧن قѧѧانون التنفيѧѧذ )96(مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري والمѧѧادة  ) 3/ 171(وحѧѧسب المѧѧادة 

 وقيمته المقѧدرة عنѧد وضѧع        الثابتة وأحواله العقار   أوصافجميع  الإعلان   يتضمن   أنيجب  

م ضويѧѧوم المزايѧѧدة وسѧѧاعتها وشѧѧروط الѧѧ  اليѧѧد عليѧѧه مѧѧع اسѧѧمي الѧѧدائن والمѧѧدين وشѧѧهرتهما   

  .)4()والمديرية التي تجري فيها المزايدة

كѧѧل مѧѧا يتعلѧѧق بالعقѧѧار بالغيѧѧر  إعѧѧلاموالحكمѧѧة مѧѧن تѧѧوافر هѧѧذه البيانѧѧات هѧѧو مѧѧن اجѧѧل  

آѧل هѧذه    الإعѧلان    لѧم يتѧضمن      فѧإذا المعد للبيع والمحل الذي يجري فيه بيع العقار         ون  رهالم

 للѧنقض وبالتѧالي يѧؤدي الѧى إبطѧال           القطعيѧة قѧابلاً     الإحالة   فان هذا يجعل قرار      المعلومات  

  )5(إجراءات المزايدة 

إجѧراءات   فѧان    هѧا المزايѧدة     فيي تجѧري     تحديѧد الѧساعة التѧ       يتم وبناءاً على ذلك اذا لم     

 محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد       إليѧه  أشѧارت دة تكون غير صحيحة ومخالفة للقانون وهذا ما         يالمزا

وجد انه لم يذآر الѧساعة التѧي         القرار المميز    إن(أحكامها   احد    جاء في  إذبصفتها التمييزية   

) ثانياً/97( المادة   لأحكامف  وهذا مخال ) بعد الساعة الثانية عشرة   (وذآر  المزايدة  تمت فيها   

دة يѧ ة التي تجري فيها المزا   عالمنشور لم يحدد السا   الإعلان   إن الى   إضافة من قانون التنفيذ  

 ألتزمتѧѧههѧذا مѧѧا  أو لكѧي يكѧѧون الراغѧب بѧѧشراء العقѧار موضѧѧوع المزايѧدة علѧѧى علѧم بوقتهѧѧا      

                                                 
 .51-49، ص1973انظر،  عامر خطاب عمر، بيع العقار عن طريق المزايدة، مطبعة الزهراء ، بغداد، )(1
 .51أشار إليه،  المصدر نفسه ، ص. 1958-6-9 في 325/958انظر،  قرار رقم )(2
 يعلѧن عѧن وضѧع العقѧار         -2(( من قانون التسجيل العقاري على      ) 171/2(نصت الفقرة الثانية من المادة      ) (3

بالمزايدة مدة ثلاثين يوماً وإذا تعددت العقارات المراد بيعها المرهونة بصفقة واحدة فيجѧوز تنظѧيم إعѧلان بيѧع                
 .من قانون التنفيذ) 96(انظر آذلك ، المادة )). واحد لها

  )موافق(.1952 لسنة 31من قانون الإجراء الأردني رقم ) 92/2(المادة ،  انظر آذلك )(4
 .393آدم وهيب النداوي ، مصدر سابق ،ص. 220سعيد مبارك ، مصدر سابق ،ص.انظر، د )(5
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  .)1())من ذات القانون) 96(المادة 

 ينѧشر فѧѧي جريѧدة يوميѧة واحѧѧدة    أندة العلنيѧѧة يجѧب  زايѧ مبالعѧن وضѧѧع العقѧار   الإعѧلان  وان 

 تعلѧق نѧسخة     أنفي العاصѧمة ويجѧب      أو  في اقرب محل    أو   الدائرة   أعمالتصدر في منطقة    

  .)2(من اليوم التالي للنشرالإعلان في الدائرة التي تقوم بالبيع وتبدأ مدة الإعلان من 

نشر في صحيفة يومية مكتوبѧة   يأنعن وضع العقار بالمزايدة العلنية يجب الإعلان   إنأي  

وبعكѧس ذلѧك فѧان الغѧرض مѧن          هѧا البيѧع     فيالتي يتكلمها سѧكان المنطقѧة التѧي يحѧصل           باللغة  

 ولا  حقѧق تالمزايѧدة لا ي   إجѧراء   قѧت   ووالإعѧلان    الغيѧر بمѧضمون      بѧإعلام النشر والذي يتمثل    

نون وتطبيقѧاً    الطريقѧة التѧي رسѧمها القѧا        يكون لهذا الإعلان أية قيمة قانونية لأنه لم يتم وفق         

بѧان الغѧرض مѧن      ((أحكامهѧا    فѧي احѧد      لذلك قضت محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزيѧة       

 اذا  إلاالمنطقة التي يقع فيها العقار بواقعة البيѧع وذلѧك لا يѧتم              في   الكافة   إشعارهو  الإعلان  

 لأحكѧѧامغѧѧة التѧѧي يتكلمهѧѧا ويقرأهѧѧا سѧѧكن المنطقѧѧة تطبيقѧѧاً  لآѧѧان النѧѧشر فѧѧي صѧѧحيفة تكتѧѧب بال 

المنѧѧشور فѧѧي الإعѧѧلان وهѧѧذا لѧѧم يحѧѧصل بالنѧѧسبة الѧѧى المѧѧادة الѧѧسابعة مѧѧن الدسѧѧتور العراقѧѧي 

ومѧѧن خѧѧلال هѧѧذا القѧѧرار   . )3(...))وهѧѧي جريѧѧدة يوميѧѧة سياسѧѧية آرديѧѧة   وآѧѧاري اصѧѧحيفة ه

نѧة  يوآѧاري وهѧي صѧحيفة آرديѧة وآѧان محѧل البيѧع فѧي مد                ايتضح بان النشر في صحيفة ه     

ن العربيѧة لѧذلك فѧان النѧشر فѧي           ؤيقѧر  منطقѧة يتكلمѧون و     غالبيѧة سѧكان تلѧك ال       إنبغداد وبمѧا    

 فѧي جريѧدة مكتوبѧة    أخѧرى مѧرة  الإعلان وآاري يكون غير صحيح ويستلزم نشر   اجريدة ه 

  .ها البيعفيها السكان في المنطقة التي يجري مباللغة التي يتكل

 في جريدة يوميѧة مكتوبѧة باللغѧة التѧي يتكلمهѧا الѧسكان        الإعلان   آان يشترط نشر     وإذا

 لتلѧك  الإعلانѧي  قالملحѧ صل النشر فѧي     حفما هو الحكم اذا     ،في المحل الذي يجري فيه البيع     

الѧى حكѧم    صѧراحة   ون التѧسجيل العقѧاري لا يوجѧد فيѧه نѧص يѧشير               ننلاحظ بان قѧا   الجريدة؟  

 محكمѧѧة اسѧѧتئناف إنلاحظ ن مѧѧن هѧѧذه الحالѧѧة فѧѧالقѧѧضاء  بالنѧѧسبة الѧѧى موقѧѧفأمѧѧا ،هѧѧذه الحالѧѧة

لѧدى التѧدقيق    (( جѧاء فيѧه      إذأحكامهѧا   كم هذه الحالة في احد      ح الى   أشارتقد  بغداد الرصافة   

ولѧѧدى  الطعѧѧن التمييѧѧزي مقѧѧدم ضѧѧمن المѧѧدة القانونيѧѧة قѧѧرر قبولѧѧه شѧѧكلاً    إنوالمداولѧѧة وجѧѧد 

                                                 
، أشѧار إليѧه، هѧادي عزيѧز علѧي  ، مѧصدر             17/2/1990 ، تѧاريخ القѧرار       1990/تنفيذ  / 193رقم القرار   ) (1

  .157سابق، ص
 .من قانون التسجيل العقاري) 171/4(انظر، المادة )(2
 ، أشѧار إليѧه، هѧادي عزيѧز علѧي ، مѧصدر             19/6/1990 ، تѧاريخ القѧرار       1990/تنفيذ  / 464رقم القرار    )(3

 اللغѧة العربيѧة هѧي    -آ(( الملغѧي تѧنص علѧى    1970ويلاحظ بѧان المѧادة الѧسابعة مѧن دسѧتور      . 158سابق ، ص  
 )).ون اللغة الكردية لغة رسمية الى جانب اللغة العربية في المنطقة الكردية تك-ب. اللغة الرسمية 
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 هѧѧذه إنيѧѧز وجѧѧد انѧѧه غيѧѧر صѧѧحيح ومخѧѧالف للقѧѧانون حيѧѧث  مالمالقѧѧرار عطѧѧف النظѧѧر علѧѧى 

عѧѧن بيѧѧع الإعѧѧلان اعتبѧѧرت  3/5/2000 فѧѧي 2/2000هѧѧـ/863المحكمѧѧة بقرارهѧѧا المѧѧرقم 

عѧѧن بيѧѧع العقѧѧار الإعѧѧلان فكѧѧان علѧѧى المحكمѧѧة  غيѧѧر صѧѧحيح الإعلانѧѧيالعقѧѧار فѧѧي الملحѧѧق 

ضم الѧѧوتѧѧم  بعهѧѧدة احѧѧد المزايѧѧدين أحيѧѧلمجѧѧدداً لمѧѧدة ثلاثѧѧين يومѧѧاً حتѧѧى وان آѧѧان العقѧѧار قѧѧد 

عنهѧѧا فѧѧي ملحѧѧق   الإعѧѧلان ة البيѧѧوع الѧѧسابقة قѧѧد جѧѧرى   فѧѧآاخѧѧلال المѧѧدة القانونيѧѧة مادامѧѧت   

  . )1(...))صحيفةال

 لا يѧؤدي    لأنѧه  غيѧر صѧحيح      الإعلانѧي فѧي الملحѧق     الإعѧلان   يتضح من ذلك بان نѧشر       

 إذ.  عѧن بيѧع العقѧار مجѧدداً    علانلإا وبذلك يجب   الى اشتراك اآبر عدد مكن من المزايدين        

الإعѧلان  من قانون التسجيل العقاري وان لم تنص صراحة على حكѧم            ) 171/1( المادة   إن

)) فѧي جريѧدة يوميѧة واحѧدة       الإعѧلان   شر  نѧ ي -4(( نѧصت علѧى      إنها إلا لانيالإعفي الملحق   

 لأنѧه لا يѧصدر مѧع الجريѧدة فѧي      ة يوميѧة د لا يعѧد بمثابѧة جريѧ      الإعلانيالتالي فان الملحق    وب

  .الأيامآل 

 يتѧضمن   أنمѧن قѧانون التنفيѧذ قѧد اشѧترطت           ) 96 ( المѧادة  إن الى   الإشارةولابد من   

اليوم الذي تجري فيه المزايدة ، أي تحديѧد موعѧد المزايѧدة ،               تحديد عن بيع العقار  الإعلان  

ي الى بطلانهѧا ، وهѧذا مѧا       يؤدالإعلان  ة في اليوم المحدد في      د المزاي إجراءوبذلك فان عدم    

 فѧي غيѧر   أجريتحيث اعتبرت محكمة التمييز المزايدة باطلة قانوناً آونها    . )2( القضاء أآده

 ولمدة ثلاثѧين يومѧاً لمѧا يترتѧب          28/8/98نشر يوم   ن  الإعلا إن ذلك   لإجرائهااليوم المحدد   

 الѧذي يجѧب     يѧوم ال في    تمت ليس  هانإ، وبما   27/9/1998 المزايدة يوم    إجراءعليه وجوب   

لѧذلك فѧان محكمѧة     . 28/9/98  وإنمѧا جѧرت فѧي يѧوم          27/9/1998أن تتم فيه وهѧو يѧوم        

آذلك فѧان المѧادة   .  الإعلاني  لم تتم في اليوم المحدد فلأنهازايدة باطلة  مالتمييز اعتبرت ال  

 أوصѧاف  عѧن بيѧع العقѧار جميѧع          الإعلان يتضمن   أنمن قانون التنفيذ ، قد اشترطت       ) 96(

من حيث الموقع والمساحة والجѧنس وصѧفة        لدى الكافة   معلوماً  العقار وبالشكل الذي يجعله     

 خطѧѧأ فѧѧان  موقѧѧع العقѧѧار قѧѧد ذآѧѧر إن سѧѧير معاملѧѧة التنفيѧѧذ  أثنѧѧاءا تبѧѧين  وبالتѧѧالي اذالѧѧشاغل 

                                                 
، مجلѧة القѧضاء ، الأعѧداد الأول والثѧاني والثالѧث والرابѧع ، الѧسنة                 2/2000هѧ ـ/ 1224انظر حكمهѧا رقѧم      ) (1

 انظѧѧر آѧѧذلك ، قѧѧرار محكمѧѧة اسѧѧتئناف بغѧѧداد بѧѧصفتها التمييزيѧѧة ، رقѧѧم  . 211، ص2000الرابعѧѧة والخمѧѧسون ،
 ، أشѧѧار إليѧѧه، هѧѧادي عزيѧѧز علѧѧي ، مѧѧصدر سѧѧابق ،   23/2/1997 ، تѧѧاريخ القѧѧرار 1997/تنفيѧѧذ/277القѧѧرار 

 . 171-170ص
 ، مجلѧѧѧѧѧѧة القѧѧѧѧѧѧضاء ، الأعѧѧѧѧѧѧداد الأول والثѧѧѧѧѧѧاني ، الѧѧѧѧѧѧسنة الخامѧѧѧѧѧѧسة 29/4/2000انظѧѧѧѧѧѧر حكمهѧѧѧѧѧѧا فѧѧѧѧѧѧي )(2

 .142-141 ، ص 2001والخمسون،
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عѧن بيѧع العقѧار مѧن جديѧد وهѧذا مѧا        الإعѧلان  التنفيذ تكون غير صحيحة ويѧستلزم     إجراءات  

لا أبيѧع يجѧب     العѧن   الإعѧلان    الѧى    الإشѧارة ولابد مѧن    . )1( محكمة استئناف بغداد   إليه أشارت

عѧن البيѧع   الإعلان وبخلاف ذلك فان الا بقرار من المنفذ العدل ة يحصل في العطل الرسمي 

  .)2(المزايدةإجراءات العطل فان هذا يؤدي الى بطلان أوقات ي اذا حصل ف

البيѧѧع  وإعلانѧѧاتالتبليغѧѧات إجѧѧراء (بѧѧان الأردنيѧѧة وبهѧѧذا الخѧѧصوص قѧѧضت محكمѧѧة التمييѧѧز 

 لا يجيѧز     التѧي    التѧي تعطѧل فيهѧا المحѧاآم والѧدوائر الرسѧمية            الجمعѧة  أيامبالمزاد العلني في    

ويترتѧب  البيѧع بѧالمزاد العلنѧي       إجѧراءات   ه بطѧلان    يترتѧب عليѧ    فيهѧا    بليغاتالتإجراء  القانون  

 الحѧال   إعѧادة حѧق المѧدعين ويقتѧضي       ب البيع   نفاذالبيع في المزاد عدم     إجراءات  على بطلان   

  . )3(....))الى ما آانت عليه

  

  المطلب الثاني

  الإحالةوافتتاح المزايدة 

 الѧذي يѧتم فيѧه افتتѧاح         يجب تحديد الوقت    عن بيع العقار    الإعلان  وبعد تنظيم قائمة المزايدة     

 ومعرفѧة الوقѧت الѧذي يقѧرر         ، من يريѧد الاشѧتراك فѧي المزايѧدة         ىالمزايدة وبيان الالتزام عل   

 القطعيѧѧة والنهائيѧѧة علѧѧى احѧѧد    الإحالѧѧةفيѧѧه رئѧѧيس الѧѧدائرة المختѧѧصة بالتنفيѧѧذ علѧѧى العقѧѧار      

رع يتѧضمن الفѧ    ، توضيح هذه الفقرات يتطلب تقسيم هذا المطلب الѧى فѧرعين           إن .المزايدين

   .الإحالة الفرع الثاني فسنخصصه الى أما. ةايد افتتاح المزالأول

  

  

                                                 
 القاضѧي عبѧود صѧالح التميمѧي ، شѧرح قѧانون التنفيѧذ ،         ، أشار إليه،1990/تنفيذ / 972انظر رقم القرار  )(1

انظر آѧذلك ، حكѧم محكمѧة التمييѧز الѧذي جѧاء فيѧه          . 182،ص2000الطبعة الأولى ، مطبعة الخيرات ، بغداد ،         
يفسخ قرار الإحالة ويعلن عѧن بيѧع العقѧار مجѧدداً إذا لѧم يحتѧوي إعѧلان المزايѧدة علѧى جميѧع أوصѧاف العقѧار                ((

. 28/9/1975 تѧاريخ القѧرار   – 1975- تنفيѧذ  – 438رقѧم القѧرار   )) تة عند وضع اليѧد عليѧه  المراد بيعه الثاب 
مجموعѧѧة الأحكѧѧام العدليѧѧة ، يѧѧصدرها قѧѧسم الإعѧѧلام القѧѧانوني بѧѧوزارة العѧѧدل ، العѧѧدد الثالѧѧث ، الѧѧسنة الѧѧسادسة ،  

 .  161، ص1975
2) (   ѧѧلال  عѧѧديث خѧѧدني الحѧѧاد المѧѧواني ، الاجتهѧѧل النبѧѧامي فاضѧѧر ، المحѧѧن انظѧѧوام مѧѧ1988-1979شرة أع ، 

 . من قانون التنفيذ العراقي) 23(انظر آذلك ، المادة .639،ص1991الجزء الثاني ، الطبعة الأولى ، 
هѧѧѧـ الموافѧѧѧق  1420شѧѧѧعبان سѧѧѧنة  21قѧѧѧرار صѧѧѧدر بتѧѧѧاريخ    . 869/1999انظѧѧѧر ، تمييѧѧѧز حقѧѧѧوق رقѧѧѧم    ) (3
ي المملكة الأردنية الهاشمية ، الأعداد ،  ، مجلة نقابة المحامين ، تصدر عن نقابة المحامين ف       29/11/1999

 .629، ص2001الرابع ، الخامس ، السادس ، السنة التاسعة والأربعون ، 
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  الأولالفرع 
  افتتاح المزايدة

 تعتبѧر  المزايѧدة   الجريѧدة فѧان   الصحيح في العقارعن بيع الصحيح  الإعلان  بعد نشر   

ولمن يرغب في الѧشراء مراجعѧة         يوماً لمدة ثلاثين و اعتباراً من اليوم التالي للنشر    مفتوحة  

 ويلاحѧظ بѧان قѧانون       )1(عن رغبتѧه فѧي الѧشراء      الإعلان  ئرة التسجيل العقاري المختصة و    دا

أو  يقѧدم تأمينѧات نقديѧة        أني الѧشراء    فѧ اشѧترط علѧى الراغѧب         فѧي العѧراق    التسجيل العقاري 

 المѧادة   إليѧه  أشѧارت  وهѧذا مѧا      ،مѧن القيمѧة المقѧدرة للعقѧار       % 10رفية لا تقل عѧن      صآفالة م 

هذه التأمينѧات هѧو للتأآѧد       تقديم  وان الغرض من    . )2(ل العقاري من قانون التسجي  ) 172/1(

دة ولѧѧضمان أي ضѧѧرر يحѧѧصل للѧѧدائنين فѧѧي حالѧѧة يѧѧالمزابلاشѧѧتراك فѧѧي االمزايѧѧد مѧѧن رغبѧѧة 

 فѧي  كراتشѧ الابشراء وفي حالة عدم تقديم التأمينات من قبѧل الراغѧب   النكول المشتري عن    

غيѧر صѧحيح   الإحالѧة  ثم يكѧون قѧرار       المزايد ومن    صفةالمزاد فان هذا الشخص لا يكتسب       

 الإحالѧة  قѧرار   ((اعتبѧرت   إذ  بѧصفتها التمييزيѧة      محكمة اسѧتئناف بغѧداد       إليه أشارتوهذا ما   

الѧوارد ذآѧره    الذي آѧف يѧده قبѧل الناآѧل          صفة المزايد   غير صحيح لان المزايدين لم يحوزا       

فѧѧي المѧѧادة هѧѧا مѧѧن قѧѧانون التنفيѧѧذ لعѧѧدم دفعهمѧѧا التأمينѧѧات المنѧѧصوص علي   ) 99(فѧѧي المѧѧادة 

 أبѧدى  دعيѧا لتѧسديد البѧدل بѧنفس اليѧوم الѧذي              أنهمѧا باعتبѧار    من القѧانون المѧذآور    ) أولاً/97(

 إصѧرار  لѧذلك فѧان      ،الذي تقدما بѧه للѧشراء      استعدادهم للدفع والذي يزيد على البدل        الشرآاء

جل  القѧول بѧان العقѧار قѧد سѧ          أمѧا  العقѧار عليهمѧا لا سѧند لѧه مѧن القѧانون               إحالѧة المحكمة على   

 تѧسجيله باسѧم مѧن ترسѧو         إعѧادة باسميهما في دائرة التسجيل العقاري فѧان ذلѧك لا يمنѧع مѧن               

  .)3())من قانون التسجيل العقاري) 139(زايدة مجدداً المادة معليه ال

 يتقѧدم شѧخص واحѧد للاشѧتراك فѧي المزايѧدة فهѧل يلتѧزم                 أنوقد يحѧدث فѧي بعѧض الحѧالات          

مѧن قѧانون التѧسجيل العقѧاري        ) 172/1(ظ بѧان المѧادة      نلاح؟   لا يلتزم بذلك     أمبدفع التأمين   

تأمينѧات نقديѧة تقѧدر      من قانون التنفيذ قد اشترطت بѧان يقѧدم المزايѧدين            ) 97(وآذلك المادة   

                                                 
 .183انظر،القاضي عبود صالح التميمي ، مصدر سابق ، ص) (1
تعتبѧѧر المزايѧѧدة مفتوحѧѧة مѧѧن تѧѧاريخ نѧѧشر    ((مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري علѧѧى   ) 172/1(نѧѧصت المѧѧادة  ) (2

ويقبل الضم مѧن الѧراغبين بالمزايѧدة فѧي الѧدائرة المختѧصة علѧى أن يѧودع آѧل مѧنهم تأمينѧات نقديѧة أو                            الإعلان  
من قѧانون أصѧول   ) 760(انظر آذلك، المادة )). آفالة مصرفية لا تقل عن عشرة من المائة من القيمة المقدرة       

إذ إن آلاهمѧا قѧد اخѧذ         )موافق(يمن قانون الإجراء الأردن   ) 93(، والمادة   )موافق(السوري  المدنية  المحاآمات  
 .بالحكم ذاته

 ، أشѧѧار إليѧѧه، هѧѧادي عزيѧѧز علѧѧي ، مѧѧصدر   24/1/1989 ، تѧѧاريخ القѧѧرار 1989/تنفيѧѧذ/ 11رقѧѧم القѧѧرار ) (3
 .154سابق، ص
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تقѧѧدم مزايѧѧد واحѧѧد    حالѧѧةالѧѧى  مѧѧنهم صѧѧراحة  اًمѧѧن القيمѧѧة المقѧѧدرة ولѧѧم يѧѧشيرا أيѧѧ    % 10بѧѧـ

 الѧى   أشѧار  بالنسبة الى القضاء فقد      أما؟   لا   أم التأمينات   ع هل يلتزم بدف   ،زايدةمللاشتراك بال 

 حتѧѧى لѧѧو آѧѧان هنѧѧاك شѧѧخص واحѧѧد اشѧѧترك فѧѧي التأمينѧѧاتهѧѧذه الحالѧѧة والѧѧى ضѧѧرورة تقѧѧديم 

أحكامهѧا   جѧاء فѧي احѧد    إذ محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزية  أشارتوهذا ما   المزايدة  

قانونيѧة المنѧصوص    لاتأمينѧات   ال يقدم   أن المزايد الوحيد الذي اشترك في المزايدة دون         إن((

 وإحالѧة مѧن قѧانون التنفيѧذ ممѧا يكѧون القѧرار المتخѧذ بقبولѧه المزايѧدة                   ) 97( المادة   يعليها ف 

ويمكѧن  . )1()) التأمينات فيما بعѧد    إيداعه هذه المخالفة    علا يرف و  مخالف للقانون   العقار عليه   

عѧѧد  التѧسجيل العقѧاري لا ي  القѧول بѧان عѧدم وجѧѧود نѧص صѧريح بهѧѧذا الخѧصوص فѧي قѧѧانون       

المѧذآور يمتѧد ليѧشمل حالѧة تقѧدم          قانون  المن  ) 172/1( حكم المادة    إننقصاً تشريعياً حيث    

الدائن المرتهن فيعفى   أو  هو الشريك   وقد يكون المزايد    .  في المزايدة  مزايد واحد للاشتراك  

 إليѧه  أشѧارت حѧصة الѧشريك وهѧذا مѧا         أو  بقدر ما يعادل دين الѧدائن       من تقديم هذه التأمينات     

 أمѧѧا إذا آانѧѧت حѧѧصة الѧѧشريك مرهونѧѧة   )2( مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري  )172/2(المѧѧادة 

ويلاحѧظ  . )3( التأمينѧات بإآمѧال فيطرح مبلغ من الرهن من قيمتهѧا المقѧررة ويكلѧف الѧشريك        

لتأمينات التي يجѧب علѧى المزايѧدين دفعهѧا     ل الأدنى قانون التسجيل العقاري قد حدد الحد       إن

لكن عليѧه بيѧان     % 10من المزايدين تقديم تأمينات تزيد على        يطلب   أنوبذلك للمنفذ العدل    

 .)4( التي دفعته الى ذلكالأسباب

 

  

  الفرع الثاني
  الإحالة

اعتبѧاراً مѧن اليѧوم      مفتوحѧة   المزايѧدة   فѧي الѧصحيفة تعتبѧر       الإعѧلان    بعد نشر    أنهذآرنا سابقاً   

                                                 
، انظѧر هѧادي عزيѧز علѧي ، مѧصدر سѧابق ،               16/2/1992 ، تѧاريخ القѧرار       1992/تنفيѧذ / 57رقم القѧرار    ) (1
 .162ص
إذا آѧѧان المزايѧѧد هѧѧو الѧѧدائن المѧѧرتهن أو الѧѧشريك فيعفѧѧى مѧѧن تأميناتѧѧه بمѧѧا  ((علѧѧى ) 172/2(نѧѧصت المѧѧادة ) (2

يعѧѧادل ديѧѧن الѧѧدائن أو حѧѧصة الѧѧشريك خالѧѧصين مѧѧن الѧѧديون المتقدمѧѧة علѧѧى ديѧѧن الѧѧدائن أو المترتبѧѧة علѧѧى حѧѧصة  
لѧشريك يعѧادل   أي إن الدائن أو الشريك يعفى من دفع التأمينات إذا آان مقѧدار الѧدين أو مقѧدار حѧصة ا       ))الشريك

مبلغ التأمينѧات المطلوبѧة أو أآثѧر منهѧا ، أمѧا إذا آانѧت اقѧل مѧن ذلѧك فيكلѧف بѧدفع تأمينѧات يبلѧغ مجموعهѧا مѧع                                  
-9-18 ، تѧاريخ القѧرار  1962 - تنفيѧذ -575 انظر قرار محكمة التمييز رقѧم    –حصة الشريك النسبة المذآورة     

 . 62 ، أشار إليه، عامر خطاب عمر، مصدر سابق، ص1962
  .256مدحت المحمود، مصدر سابق،ص )(3
 .224سعيد مبارك ،مصدر سابق، ص.دانظر، )(4
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تجѧري    يѧوم الثلاثѧين    ثانيѧة عѧشر ظهѧراً مѧن        وفѧي الѧساعة ال     ،التالي للنشر ولمدة ثلاثين يوماً    

 صورةبѧ  وتجѧري المزايѧدة     ،المناداة للمشارآة بالمزايدة ثѧلاث مѧرات فѧي الѧدائرة المختѧصة            

 قبѧѧل انتهѧѧاء الѧѧدوام  الأخيѧѧر مزايѧѧدالالقطعيѧѧة علѧѧى الإحالѧѧة  ثѧѧم يقѧѧرر رئѧѧيس الѧѧدائرة  ،علنيѧѧة

نѧاداة   الم  لѧم تجѧرْ    وإذا )1( دقائق نهايѧة المزايѧدة     خلال خمس لا يزاد   ضم  الرسمي ويعتبر آل    

 قѧѧانون المرافعѧѧات المѧѧصري   فѧѧيو. )2(الإحالѧѧة قѧѧرارثѧѧلاث مѧѧرات فانѧѧه يѧѧؤدي الѧѧى بطѧѧلان   

ويعتبѧر العѧرض الѧذي لا يѧزاد عليѧه خѧلال ثѧلاث دقѧائق                 (.....(علѧى   ) 439( المѧادة    تنص

  . ))منهياً للمزايدة

وجѧѧوب  بالنѧѧسبة الѧѧى قѧѧانون المرافعѧѧات الفرنѧѧسي فѧѧان يѧѧشترط لانتهѧѧاء المزايѧѧدة  أمѧѧا

  .)3(شمعة دقيقة واحدةآل ث شمعات تضاء تباعاً بحيث تبقى مدة اشتعال  ثلاإطفاء

 عنѧدما  لأولѧى ا ، ويلاحظ ان العطاء الذي يتقدم به احد المزايدين يѧسقط فѧي حѧالتين             

 الأخيѧر حتѧى وان آѧان العѧرض        . الأولتقѧدم بѧه المزايѧد       يزيد مزايد آخر على العطاء الذي       

أو وجود مانع يمنعه من الاشتراك في المزايدة        أو   رض صاحب الع  أهليةباطلاً بسبب عدم    

 إذ مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ) 89(المѧѧادة  الѧѧى هѧѧذه الحالѧѧة أشѧѧارت سѧѧبب آخѧѧر وقѧѧد لأي

 ولѧو وقѧع     أزيѧد  برسو المزايدة ويسقط العطاء بعطاء       إلايتم العقد في المزايدات      لا((نصت  

  . )4(....))باطلاً

 إذ التѧي يѧسقط فيهѧا العطѧاء          الأولѧى  الى الحالѧة     امهاأحك محكمة التمييز في احد      أشارتوقد  

 ولكѧѧن .)5())أزيѧѧد ءيѧѧتم العقѧѧد فѧѧي المزايѧѧدات برسѧѧو المزايѧѧدة ويѧѧسقط العطѧѧاء بعطѧѧا  ((قالѧѧت 

 العطѧاء   إن الѧى ) 89(نص في المѧادة    القانون المدني العراقي     إن على الرغم من     أنهيلاحظ  

التѧسجيل العقѧاري قѧد اسѧتثنى حالѧة           قѧانون    إن إلا ، القѧضاء  أيѧده  وهѧو مѧا      أزيѧد يسقط بعطاء   

مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل   ) 175/2( فѧѧي المѧѧادة إليهѧѧا أشѧѧارواحѧѧدة لا يѧѧسقط فيهѧѧا العطѧѧاء وقѧѧد     
                                                 

ويعتبر آѧل ضѧم لا يѧزاد عليѧه خѧلال خمѧسة              ((من قانون التسجيل العقاري إذ نصت       ) 172/3(انظر المادة   ) (1
 . من قانون التنفيذ) أولا/73(والمادة )) دقائق نهاية المزايدة

) 1( ، المجلة القضائية ، العѧدد  1959 آذار  -12 بتاريخ   -48-للبنانية رقم   انظر قرار محكمة الاستئناف ا    ) (2
 .287 ، ص1959، آانون الثاني ،

احمѧѧد أبѧѧو .دمѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات الفرنѧѧسي ، ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل انظѧѧر ،   ) 706-705(انظѧѧر المѧѧادتين )(3
ل المحاآمات اللبناني ، مѧصدر سѧابق،        الوفا،إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية بمقتضى قانون أصو        

 . 524ص
مѧن قѧانون المرافعѧات    ) 705(مدني مصري ، والمادة ) 99(مدني أردني ، والمادة  ) 103(تقابلها المادة   ) (4

الفرنسي والتي أشارت الى سقوط التѧزام المزايѧد إذا تقѧدم  غيѧره بعѧرض يزيѧد علѧى عرضѧه ولѧو حكѧم بѧبطلان               
 . العرض الأخير

 ، أشار إليه،  عبد الرحمن العلام ، مѧصدر           1954 -8-15 ، تاريخ القرار     1954 –ح  1119رار  رقم الق ) (5
 .318سابق، ص
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ورسѧوم التѧسجيل    المزايѧدة   اذا نكل المحال عليه عند دفع بѧدل         (( نصت على انه     إذالعقاري  

  ......)) . يعرض العقار على المزايد الذي آف يده قبله ببدلهإمهالهبعد 

م وان المحال عليه العقار اذا نكل عن دفع بدل المزايѧدة ورسѧ            لال هذا النص يتضح     ن خ وم

المزايѧد الѧسابق للمزايѧد       العقѧار علѧى      عѧرض  ففѧي هѧذه الحالѧة ي       إمهالهالتسجيل العقاري بعد    

 ممѧѧا يѧѧدل علѧѧى عѧѧدم سѧѧقوط العطѧѧاء الѧѧذي تقѧѧدم بѧѧه المزايѧѧد قبѧѧل الناآѧѧل وبهѧѧذا     وهѧѧو.الناآѧѧل

لمѧا آѧان المنفѧذ العѧدل قѧد           (بأنѧه ناف بغداد بصفتها التمييزيѧة      الخصوص قضت محكمة استئ   

 يعѧرض العقѧار علѧى المزايѧد الѧذي           أن عليه العقار ناآلاً عن الѧشراء فعليѧه          أحيلاعتبر من   

  .)1(.....))قبله بالبدل الذي آان قد عرضه

 يند والتي يسقط فيها العطاء الذي يتقدم بѧه احѧد المزايѧ         بالنسبة الى الحالة الثانية    أما

مѧدني  ) 89( وهѧو مѧا نѧصت عليѧه المѧادة        أحѧد   ترسو على  أندون  المزايدة   إقفالفهي حالة   

 بالأحكѧام  الإخѧلال  ترسو على احѧد مѧع عѧدم          أن المزايدة دون    بإقفالأو  ((....عراقي بقولها   

  )). الأخرىالواردة في القوانين 

ي فѧي العѧراق     من قѧانون التѧسجيل العقѧار      ) 172/4( المادة   إن الى   الإشارةولابد من   

لا ه المزايѧدة  بѧ الѧذي رسѧت     يكѧون البѧدل    أن  على المزايد  القطعيةالإحالة  تتم  اشترطت لكي   

 لѧم يبلѧغ البѧدل النѧسبة المѧذآورة فѧلا تجѧري        فѧإذا من القيمة المقدرة للعقار ،   % 80 عن   ليق

 يبѧين فيѧه مبلѧغ الرسѧوم     بѧإعلان  خمѧسة عѧشر يومѧاً   لمѧدة  القطعيѧة بѧل تمѧدد المزايѧدة        الإحالة  

القطعية بالمبلغ  الѧذي ترسѧو       الإحالة  تجري  الإعلان  ، وفي نهاية مدة     الحاصل على العقار    

  .به المزايدة

 لѧم   إذامن قانون التѧسجيل العقѧاري ، ان البѧدل           ) 172/4(يتضح من نص المادة      و

 إحالѧѧةار علѧѧى المزايѧѧد قѧѧ العإحالѧѧةمѧѧن القيمѧѧة المقѧѧدرة للعقѧѧار ، فانѧѧه لا يجѧѧوز   % 80يبلѧѧغ 

القطعيѧة  الإحالѧة    يجب تمديد المزايدة مدة خمسة عѧشر يومѧاً بانتهائهѧا تجѧري               ماوإن،  قطعية

ون البѧدل الѧذي     كѧ  ي أنومѧن المحتمѧل     . على المزايد مهما بلغ البدل الذي رست المزايدة بѧه           

  . من القيمة المقدرة للعقار%80رست المزايدة به اقل من 

نفيѧذ فѧي هѧذا الحكѧم فوفقѧاً          ويلاحظ ان قانون التسجيل العقاري يختلف عن قانون الت        

 إحالѧѧة  العقѧѧارمѧѧن القيمѧѧة المقѧѧدرة فѧѧلا يحѧѧال% 80 قѧѧانون التنفيѧѧذ اذا لѧѧم يبلѧѧغ البѧѧدل لأحكѧѧام

                                                 
 ، أشѧѧار اليѧѧه،  هѧѧادي عزيѧѧز علѧѧي ،  21/10/1995 ، تѧѧاريخ القѧѧرار 1995/تنفيѧѧذ  / 1340رقѧѧم القѧѧرار ) (1

 .166مصدر سابق ، ص
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ة خمѧسة عѧشر يومѧاً ، آمѧا هѧو      د يجب تمديد المزايѧدة لمѧ     وإنما ،   الأخيرقطعية على المزايد    

غ البѧدل نتيجѧة    لѧ  يحصل في حالة اذا لم يب      الاختلافالحال في قانون التسجيل العقاري ولكن       

 ، بѧل يقѧرر المنفѧذ العѧدل     إحالتѧه من القيمة المقدرة للعقار فѧلا يجѧوز      % 70المزايدة الثانية   

 إليѧѧه المѧѧادة  أشѧѧارتعѧѧن المزايѧѧدة مجѧѧدداً وهѧѧذا مѧѧا     الإعѧѧلان  تقѧѧدير قيمѧѧة العقѧѧار و  إعѧѧادة

  .)1(من قانون التنفيذ) ثانياً/98(

ل علѧى   ضيفѧ ) ثانيѧاً /98(ذ فѧي المѧادة      ي اخذ به قانون التنفي    ذ الحكم ال  إنويمكن القول   

  المѧادة إنمن قانون التسجيل العقاري ، والѧسبب فѧي ذلѧك يعѧود الѧى        ) 174/4(حكم المادة   

 أعلѧى ن  ممن قانون التنفيذ تهدف الى المحافظة على أسعار العقارات وبيعهѧا بѧث            ) ثانياً/98(

  .الأطرافصلحة جميع ممنها يحقق 

رض الحاصѧѧل بѧѧين القѧѧانونين ، نقتѧѧرح علѧѧى    اعѧѧ ، ومѧѧن اجѧѧل رفѧѧع الت  الأسѧѧبابولهѧѧذه 

من قانون التѧسجيل العقѧاري      ) 174(من المادة   ) 4(المشرع العراقي تعديل صياغة الفقرة      

لا فѧ للعقѧار    اذا لم يبلغ البدل ثمانين من المائة من القيمة المقدرة            -4((لتصبح بالشكل الآتي    

 لѧم يبلѧغ البѧدل نتيجѧة         وإذا يوماً ،    القطعية بل تمدد المزايدة لمدة خمسة عشر      الإحالة  تجري  

 إعѧادة  بل يقرر رئيس الѧدائرة المخѧتص         إحالته ، فلا يجوز     المذآورةالمزايدة الثانية النسبة    

  )).عن المزايدة مجدداً وفق أحكام هذا الفصلالإعلان تقدير قيمة العقار من قبل الخبراء و

وتمديѧد المزايѧدة    الإحالة  لق ب  ، فيما يتع   الأردني الإجراءأما بالنسبة الى موقف قانون      

) 93(نلاحظ بѧان المѧادة      فѧ .بسبب نقص بدل المزايدة نقصاً فاحشاً عن القيمة المقدرة للعقѧار          

عѧѧن بيѧѧع العقѧѧار ،   الإعѧѧلان مѧѧن القѧѧانون المѧѧذآور تѧѧشير الѧѧى افتتѧѧاح المزايѧѧدة مѧѧن تѧѧاريخ       

علѧى المزايѧد الѧذي     . )2( مؤقتѧة  إحالѧة ن يوماً يحال المبيع     يالبالغة ثلاث الإعلان  وبانقضاء مدة   

 إذ نѧصت    الإجѧراء  ويدرج ذلك في قائمة المزايѧدة ويѧصدق عليѧه مѧأمور              الأآثرتقدم بالبدل   

وبانقضاء الثلاثين يوماً يحال المبيع إحالة مؤقتة الѧى الطالѧب مѧنهم             ((... المادة أعلاه على    

  .))بالبدل الأآثر ويدرج ذلك في قائمة المزايدة ويصدق عليه مأمور الإجراء

رة الثانيѧة ولمѧدة خمѧسة    مѧ زايѧدة لل ملѧن عѧن افتتѧاح ال     عالمؤقتة ي الإحالة  م بعد حصول    ث

دة للمѧرة الثانيѧة ولمѧدة       يѧ  يقرر افتتѧاح المزا    الأردني الإجراء ويلاحظ بان قانون     ،عشر يوماً 

                                                 
م يبلغ البدل نتيجة المزايدة الثانية سبعين من المئة       إذا ل ((من قانون التنفيذ إذ نصت      ) 98/2(انظر المادة   ) (1

من القيمة المقدرة للعقار حين وضع اليد عليه فلا تجوز إحالته بѧل يقѧرر المنفѧذ العѧدل إعѧادة تقѧدير قيمتѧه مѧن                         
 )).قبل الخبراء والإعلان عن المزايدة مجدداً وفق أحكام هذا الفصل

 .راء الأردني تقابل الإحالة القطعية في قانون التسجيل العقارييبدو إن الإحالة المؤقتة في قانون الإج) (2
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خمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً دون الأخѧѧذ بنظѧѧر الاعتبѧѧار البѧѧدل الѧѧذي رسѧѧت بѧѧه المزايѧѧدة ، وهѧѧل انѧѧه    

قدرة للعقار أم لا يتناسب ، وهذا بخلاف ما ذهѧب إليѧه قѧانون التѧسجيل     يتناسب مع لقيمة الم  

ترط تمديѧѧد المزايѧѧدة لمѧѧدة شمنѧѧه، حيѧѧث انѧѧه لا يѧѧ) 172/4( المѧѧادة  العѧѧراق فѧѧيالعقѧѧاري فѧѧي

ونحѧن نؤيѧد مѧا    . مѧن القيمѧة المقѧدرة     % 80 اذا لѧم يبلѧغ بѧدل المزايѧدة           إلاخمسة عѧشر يومѧاً      

مديد المزايدة لمѧدة خمѧسة عѧشر يومѧاً يمكѧن تبريѧره              ذهب إليه المشرع العراقي وذلك لان ت      

مѧن  % 80 بѧدل ، وبѧذلك اذا لѧم يبلѧغ البѧدل              بѧأعلى شرع العراقي يرغب ببيع العقار      مبان ال 

 وهѧذا بخѧلاف المѧشرع الأردنѧي     ،يومѧاً القيمة المقدرة فيتم تمديد المزايدة لمدة خمѧسة عѧشر       

وقѧد اشѧترطت المѧادة      ،  الأولѧى زايѧدة   والذي لا يأخذ بنظر الاعتبار البدل الذي رسѧت بѧه الم           

المؤقتѧة  الإحالѧة   بحѧصول    بيانѧاً الإعѧلان   ، بان يتضمن    الأردني الإجراءمن قانون   ) 94/1(

ومقدار بدل المزايدة وان يحدد الساعة التي تنتهي بها المزايѧدة العلنيѧة التѧي افتتحѧت للمѧرة                   

ن تѧѧاريخ مѧѧ للمѧѧرة الثانيѧѧة الثانيѧѧة واليѧѧوم والѧѧشهر الѧѧذي تجѧѧري فيѧѧه وتعتبѧѧر المزايѧѧدة مفتوحѧѧة

 يدفع  أنويجب على من يريد الاشتراك في المزاد        . مسة عشر يوماً  خالثاني ولمدة   الإعلان  

  .المؤقتةالإحالة في بقدر خمسة في المائة بنسبة البدل المقرر عربوناً 

 الإجѧراء ، ثѧم يقѧرر رئѧيس         العلنيѧة بѧين المزايѧدين        ةبانتهاء هذه المدة تجري المزايد    و

  .)1(الأآثرالقطعية على المشتري الذي تقدم بالبدل ة الإحال

زايѧدة بѧه   م بعѧد إجѧراء المزايѧدة ان البѧدل الѧذي رسѧت ال         الإجѧراء  رأى رئѧيس     إذالكن  

                     ѧه ، فلѧد عليѧع اليѧد وضѧار عنѧدرة للعقѧة المقѧن القيمѧد     أن هينقص نقصاً فاحشاً عѧرر تمديѧيق 

 معاملѧة البيѧع والفѧراغ بالبѧدل        مѧام إتح  ب يومѧاً ويѧص    وأربعѧون المزايدة لمدة لا تتجاوز خمسة      

 الإجѧѧراءمѧѧن قѧѧانون  ) 96( محتومѧѧاً حѧѧسب حكѧѧم المѧѧادة   اًرأمѧѧالѧѧذي يتقѧѧرر نتيجѧѧة المزايѧѧدة   

  .الأردني

الإحالѧة   قطعية فيبلغ الراهن بقѧرار       إحالة،   العقار على احد المزايدين    إحالةتمت   وإذا

 ، وعنѧѧد أيѧѧامثѧѧة ويطلѧѧب منѧѧه تѧѧسديد الѧѧدين وملحقاتѧѧه مѧѧع الرسѧѧوم والمѧѧصاريف خѧѧلال ثلا     

                                                 
يلاحظ إن إجراءات الإحالة المؤقتة إذا تمت بصورة مخالفة للقانون فانه يؤدي الى بطلان آافة الإجراءات ) (1

ررتهѧا إذ  المتعلقة بالمزايدة ، وهذا ما أشارت إليه محكمة التمييѧز الأردنيѧة فѧي احѧد المبѧادىء القانونيѧة التѧي ق            
حيث إن ما توصلت إليه محكمة الاسѧتئناف مѧن إن إجѧراءات الإحالѧة المؤقتѧة تمѧت بѧصورة مخالفѧة             ((جاء فيه   

للقانون مما يتعين معѧه اعتبѧار آافѧة الإجѧراءات المتعلقѧة بالمزايѧدة ابتѧداءاً مѧن قѧرار الإحالѧة المؤقتѧة وانتهѧاء                           
وأحكѧѧام القѧѧانون ويترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك إن الحكѧѧم المميѧѧز فѧѧي بالإحالѧѧة القطعيѧѧة علѧѧى المزايѧѧد الأخيѧѧر باطلѧѧة ، يتفѧѧق 

 ، المجلѧѧة القѧѧضائية ، يѧѧصدرها المعهѧѧد    22/7/1999 ، التѧѧاريخ 2702/1998تمييѧѧز حقѧѧوق رقѧѧم   )). محلѧѧه
 .28،ص1999القضائي الأردني ، العدد السابع ، السنة الثالثة ، تموز ، 
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مѧن قѧانون التѧسجيل    ) 173(يѧة، وهѧذا مѧا أشѧارت إليѧه المѧادة       نهائالإحالѧة   انقضائها تѧصبح    

القطعيѧѧة ويطلѧѧب منѧѧه تѧѧسديد الѧѧدين    الإحالѧѧة يبلѧѧغ الѧѧراهن ب ((العقѧѧاري فѧѧي العѧѧراق بقولهѧѧا   

  )).نهائيةالإحالة  وعند انقضائها تصبح أياموملحقاته مع الرسوم والمصاريف خلال ثلاثة 

التنفيذ على العقار المرهون لا توجه الى المدين الѧراهن وحѧده،        إجراءات  لما آانت   و

 توجѧѧه آѧѧذلك الѧѧى حѧѧائز العقѧѧار المرهѧѧون، لѧѧذلك يكѧѧون مѧѧن الѧѧضروري تبليѧѧغ الحѧѧائز   وإنمѧѧا

ملحقاتѧѧه وآافѧѧة الرسѧѧوم والمѧѧصاريف والقطعيѧѧة والطلѧѧب منѧѧه بتѧѧسديد الѧѧدين الإحالѧѧة بقѧѧرار 

  .الة عدم قيامه بذلك يسجل العقار باسم المحال عليه العقار ، وفي حأيامخلال مدة ثلاثة 

القطعيѧة  الإحالة  على بدل   )1(هو هل يجوز قبول الضم    هنا   إثارتهوالتساؤل الذي نود    

 يجѧوز قبѧول الѧضم علѧى بѧدل           بأنهلاحظ  ن ؟   أيامقبل انتهاء فترة التبليغ النهائي البالغة ثلاثة        

ليѧѧغ النهѧѧائي ، وذلѧѧك لعѧѧدة اعتبѧѧارات تѧѧوخى المѧѧشرع  القطعيѧѧة قبѧѧل انتهѧѧاء فتѧѧرة التب الإحالѧѧة 

 الحفѧѧاظ علѧѧى   الѧѧىويѧѧؤدي الأطѧѧراف يحقѧѧق مѧѧصلحة جميѧѧع  الإجѧѧراء هѧѧذا إن أولاًتحقيقهѧѧا 

 يѧѧشترك فѧѧي  لѧѧم الفرصѧѧة لمѧѧنيعطѧѧ انѧѧه يوثانيѧѧاًأسѧѧعار العقѧѧارات وبيعهѧѧا بالѧѧسعر الحقيقѧѧي  

  . )2(القطعيةحالة الإ بشراء العقار بمبلغ يزيد على مبلغ ته رغبإبداءالمزايدة من 

 فتѧѧرة ل الѧѧضم قبѧѧل انتهѧѧاءحѧѧصبѧѧان قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري اشѧѧترط بѧѧان ي ويلاحѧѧظ 

 المزايدة فѧي  بهئة من البدل الذي رست    ا الضم عن عشرة من الم     للا يق بليغ النهائي وان    تال

يجѧوز  (( بقولها   المذآورمن قانون التسجيل    ) 174( المادة   أآدتهوهذا ما   . القطعية  الإحالة  

 لا يقѧل عѧن      أنبѧشرط   القطعية قبل انتهاء فترة التبليغ النهѧائي        الإحالة  ول الضم على بدل     قب

 تجري فѧي  أيام المائة من البدل وعندئذ تفتح مزايدة جديدة يعلن  عنها لمدة ثلاثة    منعشرة  

  .)3())النهائيةالإحالة نهايتها 

 أيѧام ي البالغѧة ثلاثѧة    ظهر راغب في الشراء قبѧل انتهѧاء فتѧرة التبليѧغ النهѧائ            إذالك  ذوب

 االقطعيѧة بمѧ   الإحالѧة   بدل يزيد علѧى بѧدل       بالقطعية و الإحالة  من تاريخ تبليغ المدين الراهن ب     

% 10تستوف من الراغب في الشراء التأمينѧات البالغѧة   ففي هذه الحالة   % 10لا يقل عن    

التѧѧالي وتفѧѧتح مزايѧѧدة جديѧѧدة يعلѧѧن عنهѧѧا فѧѧي الѧѧصحيفة، وتعتبѧѧر المزايѧѧدة مفتوحѧѧة مѧѧن اليѧѧوم 

                                                 
عقѧار بعѧد صѧدور قѧرار الإحالѧة القطعيѧة علѧى احѧد         يقصد بالضم ، إبداء احد المزايدين عن رغبته بѧشراء ال   ) (1

 .262انظر، مدحت المحمود ، مصدر سابق، ص. المزايدين ببدل يزيد على بدل الإحالة القطعية 
 .262المصدر نفسه، صانظر، )(2
 )موافق.(من قانون الإجراء الأردني ) 98(من قانون التنفيذ العراقي، والمادة ) 97/4(تقابلها المادة )(3
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  .)1(أيامللنشر ولمدة ثلاثة 

 ذاتهѧا والتѧي طبقѧت علѧى المزايѧدة           الأحكѧام ظ ان المزايدة الجديدة يطبѧق عليهѧا         حويلا

ة وفѧѧي الѧѧساعة الثانيѧѧة عѧѧشرة ظهѧѧراً تجѧѧري المنѧѧاداة      د ، ففѧѧي اليѧѧوم الثالѧѧث للمزايѧѧ   الأولѧѧى

ق نهايѧѧة  العѧѧرض الѧѧذي لا يѧѧزاد عليѧѧه خمѧѧسة دقѧѧائ  دعѧѧيللمѧѧشارآة بالمزايѧѧدة ثѧѧلاث مѧѧرات و 

النهائيѧѧة علѧѧى  الإحالѧѧة وفѧѧي هѧѧذا الوقѧѧت يقѧѧرر رئѧѧيس الѧѧدائرة المختѧѧصة بالتنفيѧѧذ     . المزايѧѧدة

الإحالѧѧة  ، وذلѧѧك لان الأخيѧѧرولا يجѧѧوز الѧѧضم ثانيѧѧة علѧѧى بѧѧدل المزايѧѧدة     . الأخيѧѧرالمزايѧѧد 

  . )2(البيعإجراءات النهائية تعني انتهاء 

يتم فيه تبيلغ المدين بقѧرار      وقد يصعب على الراغب في الشراء معرفة التاريخ الذي          

  . فقطأيامليتمكن من الضم بعد تبليغ المدين وخلال ثلاثة الإحالة 

 الراغѧب فѧي الѧشراء الحѧق فѧي الѧضم             بإعطاء رأي في الفقه     إليهونحن نؤيد ما ذهب     

الإحالѧѧة  علѧѧى تبليѧѧغ المѧѧدين بأيѧѧامالقطعيѧѧة ولغايѧѧة انتهѧѧاء ثلاثѧѧة  الإحالѧѧة اعتبѧѧاراً مѧѧن تѧѧاريخ 

 جѧاء   إذالقطعيѧة   الإحالѧة    قبول الضم بعد     إمكانية محكمة التمييز على     أآدتوقد  . )3(القطعية

 قبѧول الѧضم بنѧسبة       أجѧازت قѧد    )4(الإجѧراء مѧن قѧانون     ) 110( المѧادة  إن ((أحكامهѧا في احѧد    

الإحالѧѧѧة تبليѧѧѧغ المѧѧѧدين ب  مѧѧѧن تѧѧѧاريخ  أيѧѧѧاممѧѧѧن قيمѧѧѧة العقѧѧѧار المقѧѧѧدرة خѧѧѧلال ثلاثѧѧѧة    % 10

  .)5(.....))القطعية

 فمѧا هѧو الحكѧم اذا تѧم افتتѧاح      ، ممكنѧاً أمѧراً القطعيѧة  الإحالѧة   ل الѧضم بعѧد       آان قبو  وإذا

 ولكن لم يقدم عطاء يزيد على العطاء الذي تقدم به المزايد الراغѧب      أيامالمزايدة لمدة ثلاثة    

ل يحق للراغب بالѧضم العѧدول   ه، ف % 10القطعية بما لا يقل عن      الإحالة  بالضم على بدل    

  عن الزيادة؟

 لѧم   الأردنѧي  الإجراءانون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ وآذلك قانون        نلاحظ بان ق  

 الراغѧب فѧي   إنذهѧب الѧى     فѧي الفقѧه     رأي  نهم الѧى حكѧم هѧذه الحالѧة ، وقѧد ظهѧر               م أياًيشر  

الشراء لا يحق له العѧدول عѧن طلبѧه وذلѧك لأنѧه تعهѧد بѧشراء العقѧار بѧالثمن الѧذي رسѧا بѧه                            

                                                 
 تѧѧѧاريخ القѧѧѧرار 1990/تنفيѧѧѧذ/543 انظѧѧѧر قѧѧѧرار محكمѧѧѧة اسѧѧѧتئناف بغѧѧѧداد بѧѧѧصفتها التمييزيѧѧѧة رقѧѧѧم القѧѧѧرار  )(1
 .159 أشار إليه، هادي عزيز علي، مصدر سابق، ص22/7/1990
 ، تѧѧѧاريخ القѧѧѧرار  200/1989رقѧѧѧم القѧѧѧرار  (انظѧѧѧر قѧѧѧرار محكمѧѧѧة اسѧѧѧتئناف بغѧѧѧداد بѧѧѧصفتها التمييزيѧѧѧة       ) (2
 .155يز علي ، المصدر السابق، ص ، أشار إليه، هادي عز9/4/1989

 .68عامر خطاب عمر، مصدر سابق ،صانظر، ) (3
 .حلت تسمية قانون التنفيذ محل قانون الإجراء) (4
 ، أشѧѧار إليѧѧه ، عبѧѧد الѧѧرحمن العѧѧلام ، مѧѧصدر 14/2/1954 تѧѧاريخ القѧѧرار 1954- إجѧѧراء 46رقѧѧم القѧѧرار )(5

 .82سابق ،ص
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  .)1(المزاد مع الزيادة التي تقدم بها

كѧѧن القѧѧول ، بѧѧان الراغѧѧب فѧѧي الѧѧشراء لا يحѧѧق لѧѧه العѧѧدول عѧѧن شѧѧراء العقѧѧار اذا    موي

 بѧѧدل نمѧѧ% 10القطعيѧѧة مѧѧع زيѧѧادة لا تقѧѧل عѧѧن الإحالѧѧة اظهѧѧر رغبتѧѧه بѧѧشراء العقѧѧار ببѧѧدل 

  . القطعيةالإحالة 

 العطѧѧاء الѧѧذي يتقѧѧدم بѧѧه احѧѧد المزايѧѧدين لا يѧѧسقط الا اذا زاد  إنوالѧѧسبب فѧѧي ذلѧѧك هѧѧو 

 يقѧدم مثѧل هѧذا العطѧاء فѧلا يجѧوز للراغѧب فѧي                 مومѧا دام لѧ    . م به مزايѧد آخѧر     عليه عطاء تقد  

  . في شراء العقارالشراء العدول عن طلبه

 نهائيѧة ، وقѧام بѧدفع البѧدل والرسѧوم         إحالѧة  العقار على احد المزايدين      إحالة تمت   وإذا

قѧѧانون مѧѧن ) 181/1(دة مѧѧاالقانونيѧѧة فيѧѧتم تѧѧسجيل العقѧѧار باسѧѧمه ، وهѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت إليѧѧه ال  

المتفѧѧرغ بعѧѧد دفعѧѧه البѧѧدل   أو يѧѧسجل العقѧѧار باسѧѧم المѧѧشتري   ((التѧѧسجيل العقѧѧاري ، بقولهѧѧا  

  )).والرسوم القانونية

 نهائية وآانت مدة إحالةولكن ما هو الحكم اذا تأخر تسجيل العقار باسم المحال عليه        

لѧة يحѧق لمѧن     فѧي هѧذه الحا   التأخير تزيد على ثلاثين يوماً من تاريخ دفعه البدل والرسوم ؟        

 تأخر تسجيل العقѧار باسѧمه مѧدة تزيѧد     إذا المزايدة   سخ نهائية طلب ف   إحالةالعقار    عليه يلأح

 لا يكѧون تѧأخير التѧسجيل بѧسبب     أنعلى ثلاثين يوماً من تاريخ دفعه البدل والرسوم بشرط          

مѧا  وهذا  . )2( نهائية وان يصدر قرار الفسخ من قبل رئيس الدائرة         إحالةالمحال عليه العقار    

 العقѧار   أحيѧل يحѧق لمѧن     ((من قانون التسجيل العقاري بقولهѧا       ) 181/4(نصت عليه المادة    

 نهائية طلب فسخ المزايدة اذا تأخر تسجيل المبيع باسمه مدة تزيد على ثلاثين       إحالةبعهدته  

بقѧѧرار مѧѧن  لا يكѧѧون التѧѧأخير بѧѧسببه وذلѧѧك أنيومѧѧاً مѧѧن تѧѧاريخ دفعѧѧه البѧѧدل والرسѧѧوم بѧѧشرط 

  .)3())رئيس الدائرة

 ، يتѧѧضح بѧѧان هنѧѧاك شѧѧروطاً يجѧѧب توافرهѧѧا لكѧѧي يѧѧستطيع   أعѧѧلاهومѧѧن خѧѧلال الѧѧنص 

   -: وهذه الشروط هي المحال عليه طلب فسخ المزايدة

 يقوم بدفع البدل ورسѧوم التѧسجيل العقѧاري وان يتѧأخر تѧسجيل العقѧار باسѧمه مѧدة                     أن -1

  .تزيد على ثلاثين يوماً من تاريخ دفعه البدل والرسوم

يѧد للمحѧال عليѧه فيѧه، ذلѧك           سبب لا لالتسجيل باسم المحال عليه يعود       كون تأخير ي نأ -2
                                                 

 .340، صمفلح عواد القضاة، مصدر سابقانظر، )(1
 .193عبود صالح التميمي ، مصدر سابق، ص. 233 سعيد مبارك ، مصدر سابق،ص.دانظر،)(2
  .من قانون التنفيذ) 104(تقابلها المادة ) (3
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أو  آما لو تأخر التѧسجيل بѧسبب عѧدم العثѧور علѧى سѧجل العقѧار                   أخرى بأموربان يتعلق   

 وإقامته دعوى استحقاق وحصوله علѧى قѧرار بتѧأخير           المبيع ادعاء شخص بملكية العقار   

 التѧسجيل لѧسبب يعѧود للمحѧال         تѧأخير  آѧان    إذاأما  . )1(تسجيل العقار المبيع باسم المشتري    

عليه العقار آما لو لم يقدم الوثѧائق المطلوبѧة للتѧسجيل ففѧي هѧذه الحالѧة لا يحѧق لѧه طلѧب               

فسخ المزايدة وآذلك اذا قام بدفع البدل والرسوم ولكنه لم يثابر لتسجيل العقار باسمه في               

 .جيلاذا لم يدفع رسم التسأو دائرة التسجيل العقاري 

 يѧѧصدر قѧѧرار فѧѧسخ المزايѧѧدة مѧѧن قبѧѧل رئѧѧيس الѧѧدائرة اذا حѧѧصل البيѧѧع فѧѧي دائѧѧرة       أن -3

 .)2(التسجيل العقاري ، ومن قبل رئيس التنفيذ اذا حصل البيع في دائرة التنفيذ

محكمة اسѧتئناف    جاء في احد أحكام      إذوبهذا الخصوص صدرت عدة أحكام قضائية       

وم التѧسجيل العقѧاري لا      سѧ رو المشتري بدل المزايدة     تسديد((بغداد بصفتها التمييزية ، بان      

يعفيѧѧѧѧه مѧѧѧѧن المثѧѧѧѧابرة لتѧѧѧѧسجيل العقѧѧѧѧار المبيѧѧѧѧع باسѧѧѧѧمه فѧѧѧѧي مديريѧѧѧѧة التѧѧѧѧسجيل العقѧѧѧѧاري      

م التسجيل ناشѧئاً بѧسبب لا يخѧصه ومѧضت المѧدة المنѧصوص              د اذا آان ع   أما......المختصة

عن بيع  الإعلان  يعاد  من قانون التنفيذ وطلب فسخ المزايدة تفسخ و       ) 104(عليها في المادة  

  . )3())العقار مجدداً

آذلك فقد قضت محكمة التمييز بان المشتري بالمزاد اذا لѧم يѧدفع رسѧم التѧسجيل فѧلا                   

سم التسجيل ليكون له حق     رميز لم يدفع    م ال إنوجد  ((.....قضت   إذ. سخ المزايدة فق له   حي

  .)4(......))فسخ المزايدة

 نهائيѧة قѧد يقѧوم بѧدفع البѧدل ورسѧوم التѧسجيل               ةإحالѧ ليه العقѧار    عويلاحظ بان المحال    

 يسجل العقار باسمه يقوم المدين الراهن بدفع الدين والفوائد والمصاريف           أنالعقاري وقبل   

تѧسجيل  ) 178( نѧصت المѧادة      إذ. أيضاًوالرسوم ، ففي هذه الحالة تعتبر المزايدة مفسوخة         

رسوم قبѧل تѧسجيل العقѧار المبيѧع         للمدين دفع الدين والفوائد والمصاريف وال     ((عقاري على   

 يطبѧق فѧي حالѧة    بأنѧه ويلاحѧظ علѧى هѧذا الѧنص      )) بالمزايدة وحينئذ تعتبر المزايدة مفѧسوخة     

                                                 
 .273مدحت المحمود ، مصدر سابق،صانظر، )1(

2)(                     ѧر مرهѧار غيѧان العقѧا إذا آѧصل   يحصل البيع في دائرة التسجيل العقاري إذا آان العقار مرهون، أمѧون فيح
  .البيع في دائرة التنفيذ

 ، أشار إليه، هادي عزيز علي، مصدر        22/8/1992 تاريخ القرار    1992/ تنفيذ   / 622انظر، قرار رقم    )(3
 . 163سابق ،ص

أشار إليه، عامر خطاب عمر، مѧصدر        . 30/12/1958 ، تاريخ القرار     1958 - تنفيذ   -814رقم القرار   ) 4(
 .82سابق، ص
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عدم انتقѧال ملكيѧة العقѧار المرهѧون الѧى الحѧائز ولكѧن لا مѧانع مѧن تطبيقѧه فѧي حالѧة انتقѧال ملكيѧة                              

  .رسوم ويطلب فسخ المزايدةالعقار الى الحائز حيث يستطيع دفع الدين والفوائد والمصاريف وال

  حث الثانيبالم

  ع الملكيةزمركز الحائز في حالة ن

ن مѧن حѧق الحѧائز الѧدخول فѧي           فѧأ  تم عرض العقار المرهون للبيع بالمزاد العلنѧي          إذا

 آان نتيجة رسو المزاد  فѧلا بѧد          أياً و ،  زاد عليه وقد يرسو على غيره     مالمزاد، وقد يرسو ال   

بعѧѧد تѧѧسجيل قѧѧرار رسѧѧو المѧѧزاد وزاد مѧѧجيل قѧѧرار رسѧو ال مѧن تحديѧѧد مرآѧѧز الحѧѧائز قبѧѧل تѧѧس 

 في الرجوع على المالك السابق للعقار المرهѧون وعلѧى المѧدين ، وحلولѧه محѧل                  هوبيان حق 

 سѧوف   أعѧلاه فѧردات   مالدائن المѧرتهن فѧي حالѧة رسѧو المѧزاد علѧى الغيѧر ، ولاجѧل بحѧث ال                    

 مرآѧѧز الحѧѧائز قبѧѧل   نبحѧѧث فѧѧي المطلѧѧب الأول ، -:نقѧѧسم هѧѧذا المبحѧѧث الѧѧى ثѧѧلاث مطالѧѧب    

 المطلب الثاني فسنبحث فيه مرآز الحѧائز بعѧد تѧسجيل قѧرار              أما. تسجيل قرار رسو المزاد   

  . المطلب الثالث فسنخصصه لرجوع الحائزأما. رسو المزاد

  

  المطلب الأول

  مركز الحائز قبل تسجيل قرار رسو المزاد

 فѧالأخير يѧة الحѧائز ،      تѧؤثر علѧى ملك     أنالمزايدة العلنية لѧيس مѧن شѧأنها         إجراءات   إن

ولكن يلاحظ بان ملكية الحائز     . يبقى مالكاً للعقار المرهون حتى تسجيل قرار رسو المزاد          

في هذه الفترة تكون ملكية مقيدة وسبب هذا التقييد يعود الѧى تعلѧق حѧق الѧدائنين المѧرتهنين                    

ر التѧساؤل عѧن     وفي ضوء هѧذا التقييѧد لملكيѧة الحѧائز يثѧا           . بالعقار المرهون المملوك للحائز   

 حق الѧدائنين المѧرتهنين   إنهل يتملكها الحائز أم .  المتولدة من العقار المرهون حكم الثمار 

 وهѧل يѧستطيع     ،التلف الذي يحدث في العقѧار المرهѧون       أو  يتعلق بها ، وما هو حكم الهلاك        

 علѧى   الإجابѧة  ولغѧرض    ؟الحائز ترتيب حقوق عينية على العقار المرهѧون فѧي هѧذه الفتѧرة               

  -:الآتيةذه التساؤلات سنقسم هذا المطلب الى الفروع ه
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  الفرع الأول 
   حكم الثمار 

 ثمار العقار المرهون تكѧون للحѧائز حتѧى وقѧت رسѧو              إن الفقه العراقي الى     أشارقد  ل 

 رسا المزاد على    فإذا. لعقار المرهون تبقى للحائز الى هذا الوقت      االمزاد، وذلك لان ملكية     

فمѧن هѧذا التѧاريخ لا يحѧق للحѧائز جنѧي الثمѧار، إذ               . رار رسѧو المѧزاد      تسجيل قѧ  بالغير وقام   

  .)1( بعد تسجيل قرار رسو المزاد تكون من حق الغير الذي رسا المزاد عليهإنها

فلѧم يتѧضمن نѧص صѧريح يحѧدد الوقѧت الѧذي               بالنسبة الى القانون المدني العراقي       أما

 بѧان    ويمكѧن القѧول   ،  ئنين المѧرتهنين  تلحق فيه الثمار بالعقار المرهون وتكون مѧن حѧق الѧدا           

 الحѧائز   بإنѧذار دما يقوم الدائن المѧرتهن      نحق الحائز في جني ثمار العقار المرهون ينتهي ع        

بدفع الدين المضمون بالرهن ، فمن هذا التѧاريخ تلحѧق الثمѧار بالعقѧار المرهѧون المحجѧوز                    

 التحѧاق الثمѧار     ولعѧدم وجѧود نѧص صѧريح يحѧدد وقѧت           . وتكون من حق الدائنين المرتهنين      

 الѧѧنص الآتѧѧي الѧѧى القѧѧانون إضѧѧافةلѧѧذلك نقتѧѧرح علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي . بالعقѧѧار المرهѧѧون 

  )). بدفع الدينإنذاره يرد ثمار العقار المرهون من وقت أنعلى الحائز ((المدني العراقي 

أو  بالѧѧدفع إنѧѧذاره يلѧѧزم الحѧѧائز بالثمѧѧار مѧѧن وقѧѧت    فأنѧѧه القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي أمѧѧا

ثمѧѧار العقѧѧار (( نѧѧصت إذمѧѧدني فرنѧѧسي ، ) 2176(يѧѧة ، وهѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت إليѧѧه المѧѧادة التخل

 ترآѧѧت وإذاالتخليѧѧة ، أو  بالѧѧدفع إنѧѧذاره ابتѧѧداءاً مѧѧن يѧѧوم  إلاالمرهѧѧون لا يلѧѧزم بهѧѧا الحѧѧائز   

 ومѧѧضى علѧѧى ذلѧѧك ثѧѧلاث سѧѧنوات ، فليѧѧزم بالثمѧѧار ابتѧѧداءاً  مѧѧن     فيهѧѧاأالتѧѧي بѧѧدجѧѧراءات الإ

  )). ل الجديد الذي يعمالإنذار

 بѧان القѧانون المѧدني الفرنѧسي ، يجعѧل ثمѧار العقѧار مѧن                 نومن خلال هذا الѧنص يتبѧي      

لتخليѧة ، فمѧن هѧذا الوقѧت تلحѧق الثمѧار             اأو   إليѧه بالѧدفع      الإنѧذار حق الحائز الى وقت توجيه      

بالعقار المرهون وتكون من حق الدائنين المرتهنين ، ولكن يلاحظ بان الѧدائن المѧرتهن اذا                

التنفيذ ثم ترآها لمدة ثلاث سنوات، فان الثمار تكون من حѧق الحѧائز ، ولا                ت  إجراءاباشر  

ذ القانون المدني المصري بالاتجاه ذاتѧه        جديد وقد أخ   إنذار اذا وجه إليه     إلابها  يلزم الحائز   

 إنѧذاره الذي اخذ به القانون المدني الفرنسي ، حيѧث انѧه الѧزم الحѧائز بѧرد الثمѧار مѧن وقѧت            

عقѧار المرهѧون لمѧدة    التنفيѧذ علѧى ال  إجѧراءات   تѧرك الѧدائن المѧرتهن    وإذاية ، التخلأو  بالدفع  

                                                 
شاآر ناصر حيدر،   . 160 مصدر سابق،ص  الوجيز في الحقوق العينية التبعية،      د طه البشير ،   انظر ، محم  ) (1

 .168مصدر سابق ، ص
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وهذا مѧا  .  جديد   إنذار يوجه إليه    أن من وقت    إلا يلزم الحائز برد الثمار      فلا. ثلاث سنوات   

 يѧرد ثمѧار العقѧار مѧن     أنعلѧى الحѧائز   ((مدني مصري بقولهѧا   ) 1079(أشارت إليه المادة    

 إلالمدة ثلاثة سنوات فلا يرد الثمѧار        جراءات   ترآت الإ  فإذالية ،   التخأو   بالدفع   إنذارهوقت  

  .)1()) جديدإنذار يوجه إليه أنمن وقت 

وفي قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني ، تتقيد سلطة الحѧائز فѧي قѧبض الثمѧار              

مѧѧن وقѧѧت تѧѧسجيل محѧѧضر الحجѧѧز علѧѧى العقѧѧار ، ففѧѧي هѧѧذا الوقѧѧت تلحѧѧق الثمѧѧار بالعقѧѧار،       

ѧѧا زع ثمنوويѧѧن العقѧѧوزع ثمѧѧا يѧѧا آمѧѧى  هѧѧاص علѧѧز خѧѧع حجѧѧة لوضѧѧاك حاجѧѧون هنѧѧر، ولا تك

  .)2(الثمار

من قانون أصول المحاآمات اللبناني على المحجوز       ) 737( المادة   أوجبتآذلك فقد   

   . الإجراء العقار المحجوز وان يسلمها الى مأمور ار يؤدي حساباً عن ثمأنعليه 

 حѧصل تعѧارض بѧين القѧانون المѧدني           بأنѧه حظ   ، فѧنلا   الأردني بالنسبة الى القانون     أما

فالقѧانون  . الحѧائز فيѧه بѧرد الثمѧار          حول تحديد الوقت الѧذي يلتѧزم         الإجراء وقانون   الأردني

منه الى ان الحائز يلتѧزم بѧرد غلѧة العقѧار مѧن              ) 1360/2( في المادة    أشار الأردنيالمدني  

  .)3( بوفاء الدينإنذارهتاريخ 

 الحѧائز يلتѧزم   إنمنه على ) 100( في المادة  أشار فقد   جراءالإ بالنسبة الى قانون     أما

وبѧѧذلك فѧѧان وجѧѧه   . )4(بالزوائѧѧد المتѧѧصلة التѧѧي حѧѧصلت فѧѧي المبيѧѧع بعѧѧد تѧѧاريخ وضѧѧع اليѧѧد      

الزم الحائز برد ثمار العقار مѧن        الأردنيبين القانونين يتمثل بان القانون المدني       تعارض  ال

 فانѧه لا يلѧزم الحѧائز بѧرد          الأردنѧي  الإجѧراء نون   بالنسبة الى قѧا    أما.  بوفاء الدين  إنذارهوقت  

  . من تاريخ وضع اليدإلاالثمار 

ѧѧذا التعѧѧصوص هѧѧه  اوبخѧѧي الفقѧѧر رأي فѧѧانونين ، ظهѧѧين القѧѧيرض بѧѧع )5(الأردنѧѧارج 

ѧѧذا التعѧѧبب هѧѧانون اسѧѧع قѧѧأثر واضѧѧى تѧѧراءرض الѧѧي الإجѧѧانون الأردنѧѧراء بقѧѧاني الإجѧѧالعثم 

 مѧآل الثمѧار ، وآѧذلك تѧأثر واضѧع القѧانون المѧدني        القديم الذي يعد وضع اليد مناطѧاً لتحديѧد      

                                                 
عبѧد الѧرزاق   .ولمزيد مѧن التفѧصيل انظѧر ، د   ). موافق(مدني جزائري ) 930(وبنفس الاتجاه ذهبت المادة  ) (1

. 427م ، مѧصدر سѧابق، ص      سعيد سعد عبѧد الѧسلا     .د. 472 ، مصدر سابق ، ص     10السنهوري ، الوسيط ، ج    
 .245محمد آامل مرسي باشا ، مصدر سابق ، ص.د

  .يمن قانون أصول المحاآمات المدنية اللبنان) 735(انظر، المادة ) (2
 )).وعليه رد غلة العقار من تاريخ إنذاره  بوفاء الدين((مدني أردني على ) 1360/2(نصت المادة ) (3
تعتبر الزوائد المتصلة التѧي حѧصلت فѧي المبيѧع        ((...جراء الأردني على    من قانون الإ  ) 100(نصت المادة   ) 4(

 )).بعد وضع اليد داخلة فيه من دون ذآر وليس للمحكوم عليه أن يفرق هذه الزوائد عن البيع
 .124انظر، محمد وحيد الدين سوار ، الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق ، ص) (5
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 الحѧائز بالѧدفع مناطѧاً       إنѧذار الѧذي جعѧل     ) 1079( بالقانون المѧدني المѧصري المѧادة       الأردني

  .لتحديد مآل الثمار

 الѧѧذي يجعѧѧل الأردنѧѧي الإجѧѧراء الأخѧѧذ بموقѧѧف قѧѧانون ودعѧѧا صѧѧاحب هѧѧذا الѧѧرأي الѧѧى 

زم الحѧائز  لѧ ر ، فاعتبѧاراً مѧن هѧذا التѧاريخ ي    وضع اليد حداً فاصلاً لحق الحائز في اخذ الثمѧا       

 القѧѧانون المѧѧدني إنبѧѧرد ثمѧѧار العقѧѧار الѧѧى الѧѧدائنين المѧѧرتهنين والѧѧسبب فѧѧي ذلѧѧك يعѧѧود الѧѧى    

 فهو قانون خѧاص ، وبѧذلك يجѧب الأخѧذ          الأردني الإجراء قانون   أماهو قانون عام     الأردني

  .بحكم القانون الخاص

  الفرع الثاني
  )1(التلفأو حكم الهلاك 

 الحائز باعتباره مالكاً للعقار المرهون له آافة السلطات التي يخولهѧا حѧق الملكيѧة                إن

 تملكѧه    أثنѧاء الهلاك الذي يحدثه في العقار المرهون       أو  للمالك ، ومن ثم لا يسأل عن التلف         

 العقѧار المرهѧون     إنولكن بما   . وذلك لان المالك لا يسأل عن التلف الذي يحصل في ملكه            

  أوحق الدائنين المرتهنين ، لذلك يكون المالك لهذا العقѧار مѧسؤولاً عѧن الهѧلاك         قد تعلق به    

   .)2(التلف الذي يحدثه في العقار المرهون

أو ولم يتضمن القانون المدني العراقي على نص يقرر مسؤولية الحѧائز عѧن الهѧلاك                

  ، وهѧذا بѧلا  التلف قد حѧصل بفعلѧه  أو ان الهلاك آالتلف الذي يحصل للعقار المرهون ، اذا  

شك يعد نقص تشريعي لابد من معالجته بنص صريح يقرر مسؤوليته الحѧائز عѧن الهѧلاك                 

 وخاصѧѧة القѧѧانون المѧѧدني  الأخѧѧرى بالتѧѧشريعات المدنيѧѧة أسѧѧوة. فعلѧѧه بالتلѧѧف اذا حѧѧصل أو 

الحѧائز مѧسؤول شخѧصياً قبѧل الѧدائنين عمѧا            ((علѧى   ) 1081(إذ نѧص فѧي المѧادة        المصري  

 فقѧرة   إضѧافة ولاجل ذلك نقترح على المѧشرع العراقѧي         . )3())خطأهيصيب العقار من تلف ب    

يѧضمن المكتѧسب آѧل مѧا يѧصيب          ((مѧدني لتѧصبح بالѧشكل الآتѧي         ) 1314(ثانية الى المادة    

  )).لقواعد الضمان في هذا القانونتلف بخطأه وفقاً أو لاك هالعقار المرهون من 

 تتمثѧل   ،تلف العقѧار  ك أو   هلاويلاحظ ان الحكمة من تقرير مسؤولية الحائز في حالة          
                                                 

صرف يصدر من الحائز ويؤدي الى إنقاص ضمان الدائنين حتѧى وان آѧان     يحصل الهلاك أو التلف ، بأي ت      ) (1
 .التصرف يدخل في السلطات العادية للمالك ، آما لو قام الحائز بهدم العقار المرهون

شاآر ناصر حيѧدر  . 159مصدر سابق، صالوجيز في الحقوق العينية التبعية ،   انظر، محمد طه البشير ،      ) (2
وفѧѧѧي الفقѧѧѧه الفرنѧѧѧسي   . 247مѧѧѧد آامѧѧѧل مرسѧѧѧي باشѧѧѧا ، مѧѧѧصدر سѧѧѧابق ،ص   مح.د.247، مѧѧѧصدر سѧѧѧابق ،ص 

Josserand,op,cit,p.1044.  
) 286(، والفصل   ) موافق(مدني جزائري ) 932(، والمادة   )موافق(مدني آويتي   ) 1023(تقابلها المادة   ) (3

 ).موافق(مدني فرنسي) 2175(، والمادة )موافق(من مجلة الحقوق العينية التونسية 
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بان الحائز يعد مالكاً للعقار المرهون ، ومن ثم يحق له استعمال آافة السلطات عليه ولكѧن           

التلѧف فѧي العقѧار المرهѧون ،         أو  صول الهلاك   حليس له الحق القيام بعمل معين يؤدي الى         

ق للحѧائز القيѧام     وذلك لان حق الدائنين المرتهنين قد تعلق بالعقار المرهون ، وبذلك فلا يح            

وفѧي حالѧة ثبѧوت خطѧا الحѧائز فѧي       . )1( بحقوق الدائنين المرتهنين   الأضراريؤدي الى   بعمل  

 القѧѧانون المѧѧصري فيحѧѧق للѧѧدائنين المѧѧرتهنين مطالبتѧѧه بѧѧالتعويض طبقѧѧاً لقواعѧѧد المѧѧسؤولية    

  .مدني مصري ) 163(في المادة التقصيرية المنصوص عليها 

 رتهنين التلѧѧف علѧѧى الѧѧدائنين المѧѧ عѧѧن الهѧѧلاك أو مѧѧسؤولية الحѧѧائز إثبѧѧات عѧѧبءويقѧѧع 

  .)2(التلف في العقار المرهونالهلاك أو الذين يدعون بحصول 

 فѧѧي الѧѧدائنينمѧѧن القѧѧانون المѧѧدني الفرنѧѧسي الѧѧى حѧѧق     ) 2175( المѧѧادة تأشѧѧاروقѧѧد 

 نѧѧصت هѧѧذه المѧѧادة علѧѧى  إذى تعѧѧويض مѧѧن الحѧѧائز اذا حѧѧصل التلѧѧف بخطئѧѧه   لѧѧالحѧѧصول ع

 دائنين المѧرتهنين والممتѧازين يمѧنح    بالѧ إضѧراراً تقѧصيره  أو عل الحѧائز    عن ف  الناتجالتلف  ((

  )). الحق في رفع دعوى التعويض ضده

 حقѧوقهم علѧى العقѧار رفѧع دعѧوى التعѧويض علѧى        ويحق للدائنين المرتهنين المѧسجلة    

لѧѧم يحѧѧل اجѧѧل الوفѧѧاء بهѧѧا ، ولكѧѧن  أو  علѧѧى شѧѧرط ةت حقѧѧوقهم معلقѧѧنѧѧالحѧѧائز ، حتѧѧى وان آا

 الحائز للعقار المرهون وعѧدم      إتلافالوفاء بديون الدائنين قد يحل في حالة        يلاحظ ان اجل    

 آѧذلك الرجѧوع علѧى الحѧائز فѧي آѧل             ويѧستطيعون . )3(تقديم المدين للدائن ضماناً آخѧر آافيѧاً       

 العقѧار لѧم يتلѧف       إن يحصلوا عليه لو     أن بالفرق بين ما حصلوا عليه وما آان متوقع          أمواله

 سѧلمنا بمѧسؤولية الحѧائز عѧن         وإذا. )4(من اآبر ما رسا به المѧزاد      بسبب خطأ الحائز وبيع بث    

ن خѧѧلال النѧѧصوص الѧѧسابقة ، فمѧѧا هѧѧو مѧѧالتلѧѧف الѧѧذي يحѧѧصل بالعقѧѧار المرهѧѧون أو الهѧѧلاك 

 القانوني لالتѧزام الحѧائز بѧالتعويض عѧن        الأساستبرير هذه المسؤولية ، بمعنى آخر ما هو         

  المرهون ؟ في العقار التلف الذي يحدث بخطئهأو الهلاك 

 فѧالرأي  ،التلѧف أو  في الفقه عدة آراء لتبرير مسؤولية الحائز عن الهѧلاك          تلقد ظهر 
التلѧف يرجѧع الѧى اعتبѧار الحѧائز          الهѧلاك أو     تبرير مسؤولية الحائز عن      إن ذهب الى    الأول

لتعѧويض الѧى الѧدائنين بعѧد حѧصول          ا ع الحائز بѧدف   التزامإن  حارساً ، فهذا الرأي يذهب الى       

                                                 
 .447عبد الفتاح عبد الباقي، مصدر سابق، ص.ر، دانظ)(1
 .474عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط ، الجزء العاشر، مصدر سابق ، ص.انظر، د)(2
 .474عبد الفتاح عبد الباقي، مصدر سابق،ص.انظر ، د)(3
 .151نبيل إبراهيم سعد ، مصدر سابق، ص. انظر، د) (4
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باعتبѧار الحѧѧائز حارسѧاً ، ومѧن ثѧم تبѧرر مѧسؤوليته اسѧѧتناداً       تتمثѧل  التلѧف بخطئѧه    الهѧلاك أو 

  .)1(فهصعلى هذه ال

التلѧف الѧذي يحѧدث فѧي     أو  فانѧه بѧرر مѧسؤولية الحѧائز عѧن الهѧلاك           الѧرأي الثѧاني    أما

لمѧѧصلحة الѧѧدائنين ، ومѧѧن ثѧѧم يجѧѧب عليѧѧه  اً مرهونѧѧاًلѧѧك عقѧѧارم الحѧѧائز قѧѧد تإنالعقѧѧار بѧѧسبب 

 مѧن قيمѧة هѧذا    الإنقѧاص  عمѧل مѧن شѧأنه      بѧأي ام  يѧ حѧق العينѧي التبعѧي وعѧدم الق        احترام هѧذا ال   

 الحѧائز يعتبѧر     إن وذهѧب هѧذا الѧرأي الѧى          ، يѧؤثر علѧى حقѧوق الѧدائنين المѧرتهنين          لأنهالحق  

في هذا المال وبذلك فان التزام الراهن بضمان الرهن ينتقѧل مѧع العقѧار      للراهن  خلفاً خاصاً   

ائز آما يسأل الراهن عن آل ما يحدثه مѧن تلѧف فѧي العقѧار      المرهون الى الحائز فيسأل الح    

ان هذا الرأي يجعل من الحائز خلفѧاً خاصѧاً للѧراهن ولكѧن يѧرد              ،ويمكن القول . )2(المرهون

بان الحائز في بعض الحالات لا يكون خلفاً خاصاً للراهن وذلѧك فѧي حالѧة                على هذا الرأي    

  . )3( للقانون المصريوفقاًقادم  عن طريق التأصليملكه للعقار المرهون بطريق ت

 الحѧѧائز عѧѧن ة مѧѧسؤوليأسѧѧاس  نأب الѧѧى هѧѧذقѧѧد ف. )4( الثالѧѧثالѧѧرأي بالنѧѧسبة الѧѧى أمѧѧا

 العقѧار محمѧل بѧالتزام عينѧي         إنه يرجѧع الѧى      ئѧ التلف الذي يحدث في العقѧار بخط      الهلاك أو   

مѧا هѧو   آ العقѧار فيѧسأل عنѧه الحѧائز بهѧذه الѧصفة        يثقѧل لمصلحة الدائن المرتهن وهѧو التѧزام        

 دعѧوى الѧدائن   إنوذهѧب هѧذا الѧرأي آѧذلك الѧى      بالرهن الحال في التزامه بالدين المضمون    

هѧي دعѧوى    الناتجѧة عѧن فعѧل الحѧائز          الأضѧرار المرتهن ضد الحائز بطلѧب التعѧويض عѧن          

 مترتب على التزام عيني ومما يؤآѧد الѧصفة          لأنهعينية وان التعويض يحمل الصفة العينية       

لمبلغ الѧذي يحكѧم بѧه يعتبѧر جѧزءاً مѧن ثمѧن العقѧار ويѧوزع مѧع الѧثمن                      ا إنالعينية للتعويض   

  .على الدائنين حسب درجة مراتبهم

التلѧѧف علѧѧى أو الهѧѧلاك  هѧѧذا الѧѧرأي يؤسѧѧس مѧѧسؤولية الحѧѧائز عѧѧن   إن ،ويمكѧѧن القѧѧول

 التѧѧزام أسѧѧاس إنفهѧѧذا الѧѧرأي ذهѧѧب الѧѧى  التزامѧѧاً عينيѧѧاً ترتѧѧب علѧѧى عقѧѧار الحѧѧائز إن أسѧѧاس

دفع الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن هѧѧو التѧѧزام يحمѧѧل الѧѧصفة    بѧѧنين المѧѧرتهنين الحѧѧائز تجѧѧاه الѧѧدائ 

وقѧد اسѧتند هѧذا      . العينية ومن ثم يجعل التزام الحѧائز عѧن التلѧف يحمѧل نفѧس الѧصفة العينيѧة                  

                                                 
أشار إليه، احمѧد سѧلامه  التأمينѧات     ..De page et Dekkers ,op,cit ;note 4,p.805. انظر،) (1

  .315المدنية ، مصدر سابق، ص
وفѧѧѧي الفقѧѧѧه الفرنѧѧѧسي انظѧѧѧر ، . 229سѧѧѧليمان مѧѧѧرقس ، التأمينѧѧѧات العينيѧѧѧة ، مѧѧѧصدر سѧѧѧابق، ص.انظѧѧѧر، د)2(

Josserand .op.cit.P.1044.  
 .389انظر، عبد العزيز عبد القادر أبو غنيمه ، مصدر سابق، ص)(3
 .389مصدر نفسه، صال) (4
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 التعويض الذي يحكم بѧه لمѧصلحة الѧدائنين المѧرتهنين        إنالى   إليهفي تبرير ما ذهب     الرأي  

ا مѧا يؤآѧد    ويѧوزع علѧى الѧدائنين حѧسب تѧرتيبهم وهѧذ            يعتبر جزءاً من ثمن العقار المرهѧون      

  .الصف العينية للتعويض

 الهѧلاك   عѧن التبرير المناسب لمسؤولية الحѧائز      لم يعط    الأول الرأي   إنويمكن القول   

العقѧار المرهѧون بفعѧل الحѧائز حيѧث انѧه يجعѧل مѧسؤولية الحѧائز                فѧي   التلف الذي يحѧدث     أو  

ذا لѧم يحѧصل     هѧ  تكѧون اتفاقيѧة و     أن أمѧا  الحراسѧة    إن الحراسة ومن المعلوم     أساستقوم على   

 إليѧѧه تكѧѧون قانونيѧѧة بѧѧنص القѧѧانون وهѧѧو مѧѧا لѧѧم تѧѧشر  أن وأمѧѧاحѧѧائز لبالنѧѧسبة الѧѧى مѧѧسؤولية ا

 ،التلѧف الѧذي يحѧدث بفعلѧه     أو  الهѧلاك   النصوص القانونية التي قررت مسؤولية الحائز عѧن         

التلѧف الѧذي يحѧدث فѧي        أو  وبذلك فان الرأي الراجح في تبرير مسؤولية الحائز عن الهلاك           

 ،يمكѧѧن استخلاصѧѧه مѧѧن خѧѧلال الجمѧѧع بѧѧين الѧѧرأيين الثѧѧاني والثالѧѧث   العقѧѧار المرهѧѧون بفعلѧѧه  

. )1(الهلاك هي امتداد لمسؤولية الراهن عن حفѧظ المرهѧون         أو  فمسؤولية الحائز عن التلف     

 مѧن   الإنقѧاص  عمل يѧؤدي الѧى       بأيمسؤول عن حفظ المرهون وعدم القيام        الراهن   إنما  بف

قѧل الѧى الحѧائز باعتبѧاره خلفѧاً خاصѧاً للѧراهن        تئن المرتهن فان هذه المѧسؤولية تن      امان الد ض

ي والحѧѧائز فѧѧي الوقѧѧت ذاتѧѧه مѧѧسؤول   مѧѧدني عراقѧѧ) 142/2( المѧѧادة إليѧѧه أشѧѧارتوهѧѧذا مѧѧا 

  .)2(مسؤولية عينية تجاه الدائنين المرتهنين

التلف الذي أو هلاك  الحائز لا يسأل عن ال إن الى   أخيراً نشير   أنن المناسب   م ولعل  

الاسѧتعمال العѧادي    أو  بѧسبب القѧدم     أو  بقѧوة قѧاهرة     أو   أجنبѧي لحق بالعقار المرهѧون بѧسبب       ي

أو بѧسبب فيѧضان     أو  التلѧف بѧسبب شѧخص آخѧر         أو  للعقار المرهون آما لѧو حѧصل الهѧلاك          

مѧسؤولية الحѧائز     يѧشترط لتحقيѧق      إذ. )3( الحائز فيه  لإرادةلا دخل    سبب آخر    بأيأو  زلزال  

 يكون قد حصل نتيجة خطأ صѧادر مѧن الحѧائز ادى الѧى الانتقѧاص             أن التلفلهلاك أو    ا عن

التلѧف  الهѧلاك أو     يترتѧب علѧى      أن يجѧب    أخѧرى من ناحية   و،  من قيمة العقار هذا من ناحية       

 ومن ثم اذا آѧان العقѧار بعѧد التلѧف آافيѧاً للوفѧاء بجميѧع الѧديون المقيѧدة علѧى                        للدائنينضرر  

                                                 
يѧѧѧضمن الѧѧѧراهن فѧѧѧي الѧѧѧرهن التѧѧѧأميني سѧѧѧلامه  الѧѧѧرهن ((مѧѧѧدني عراقѧѧѧي علѧѧѧى ) 1296/1(نѧѧѧصت  المѧѧѧادة  )(1

 )).وللمرتهن ان يعترض على آل عمل يكون من شأنه إنقاص ضمانه
إذا أنشا العقد التزامات وحقوقاً شخѧصية تتѧصل بѧشيء انتقѧل     ((مدني عراقي على ) 142/2(نصت المادة   ) (2
 ذلك الى خلف خاص فان هذه الالتزامات والحقوق تنتقل الى هذا الخلف في الوقت الذي ينتقѧل فيѧه الѧشيء                      بعد

 )). إذا آانت من مستلزماته وآان الخلف الخاص يعلم بها وقت انتقال الشيء إليه
عبѧѧد الѧѧرزاق  .159مѧѧصدر سѧѧابق،ص الѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ،     محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ،   ،انظѧѧر)(3
 Planiol etوفѧѧѧي الفقѧѧѧه الفرنѧѧѧسي انظѧѧѧر،    . 475،مѧѧѧصدر سѧѧѧابق ،ص 10لѧѧѧسنهوري ، الوسѧѧѧيط ،ج ا

Ripert ,op,cit,N.3255.   
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 حѧѧصل يأنآѧѧذلك يѧѧشترط . )1( الحالѧѧة مѧѧسائلة الحѧѧائز عѧѧن التلѧѧف فѧѧلا يمكѧѧن فѧѧي هѧѧذه العقѧѧار 

ويلاحѧظ بѧان القѧانون المѧدني      .التلف بعد اآتساب الحѧائز ملكيѧة العقѧار المرهѧون     الهلاك أو   

التلѧف  الهѧلاك أو    السوري آان موفقاً عندما ذآر هذه الشروط لتحقق مѧسؤولية الحѧائز عѧن               

 الغير للعقار الجاري عليه     أحدث إذا(( نصت   إذمدني سوري   ) 1099/1(وذلك في المادة    

 وتلحѧѧق بإهمالѧѧهتحѧѧدث أو التѧѧأمين تغييѧѧراً فѧѧي قوامѧѧه فѧѧان التخريبѧѧات التѧѧي تنѧѧتج عѧѧن عملѧѧه  

فѧي حѧين    . )) الѧدعوى عليѧه بالتѧضمين      إقامѧة  التأمين تخѧولهم حѧق       أصحابضرراً بالدائنين   

 يحѧدث   تعيѧب أو    يجعل الحائز مسؤولاً عѧن أي تخريѧب        الأردنيدني  منلاحظ بان القانون ال   

بقولهѧا  ) 1360/1( المѧادة    إليѧه  أشѧارت  وهذا ما    أجنبيفي العقار المرهون ولو آان بسبب       

  .))تعيبأو آل ما يصيب العقار من تخريب  يضمن الحائز-1((

  الفرع الثالث
  بها الحائزتحكم الحقوق التي ير

التѧسجيل  باسѧمه فѧي دائѧرة       يل العقѧار المرهѧون      ج ملكية الحائز تبѧدأ مѧن تѧاريخ تѧس          إن

 وخѧلال هѧذه   ، رسو المѧزاد علѧى الغيѧر     ةبتسجيل قرار رسو المزاد في حال     العقاري وتنتهي   

 عينيѧѧة فمѧѧا هѧѧو حكѧѧم  اًيرتѧѧب عليѧѧه حقوقѧѧأو  بالعقѧѧار المرهѧѧون ،الفتѧѧرة قѧѧد يتѧѧصرف الحѧѧائز 

  لغير تكون نافذة في حق الدائنين المرتهنين؟ل الحقوق التي يرتبها إنتصرف الحائز وهل 

لا يقيد  ان الرهن ظ نلاح،لتصرف في العقار المرهونفي ا سلطة الحائز   بالنسبة الى   

هذه السلطة ويستطيع الحائز التصرف بالعقار المرهون ويكون هذا التѧصرف صѧحيحاً مѧا               

 يقѧايض بѧه   أنأو فالحائز يستطيع بيع العقار المرهون    . دام لا يؤثر في حق الدائن المرتهن      

  .)2(تقل محملاً بالرهننية ولكن العقار يهبه فكل هذه التصرفات تقع صحيحأو 

قѧرار   من تاريخ صѧدور      إلافي التصرف في العقار المرهون      طة الحائز   للا تتقيد س  و

أي معاملة علѧى العقѧار دون        إجراءلا يجوز    فبعد صدور قرار الحجز      ،على العقار الحجز  

مѧن  ) 86/2 ( المѧادة  إليه أشارتوهذا ما    ،)3(عت الحجز على سجله   ضموافقة الجهة التي و   

 الحجѧز  إشѧارة  أي معاملة على العقѧار بعѧد وضѧع     إجراءيجوز   لا((  نصت   إذقانون التنفيذ   

                                                 
 .316 احمد سلامه  ، التأمينات المدنية، مصدر سابق،ص.دانظر ،)(1
 .388رمضان أبو السعود ، مصدر سابق،ص.د.118نبيل إبراهيم سعد، مصدر سابق، ص.انظر ، د)(2
من قانون التسجيل العقاري ، يجوز فيها إجراء بعض التصرفات          ) 101( أشارت إليها المادة     هناك حالات ) (3

على العقار المحجوز وهي التصرفات الناقلة للملكية بعوض المستندة الѧى حكѧم قѧضائي حѧائز درجѧة البتѧات أو                   
                 ѧوز آتѧة المحجѧادة قيمѧى زيѧؤدي الѧي تѧذلك   قرار قانوني له قوة الحكم والتصرفات الفعلية التѧنس وآѧصحيح الج

  .معاملة تصحيح الصنف عيناً والقسمة القضائية ومعاملات الإفراز بموافقة الدائرة الحاجزة
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 قام الحائز ببيع العقار المرهѧون       فإذا ،)1())عت الحجز ضبدون موافقة مديرية التنفيذ التي و     

 الحجѧѧز علѧѧى العقѧѧار وقѧѧام بتѧѧسجيله فѧѧي دائѧѧرة التѧѧسجيل العقѧѧاري باسѧѧم      إشѧѧارةقبѧѧل وضѧѧع  

حѧق الѧدائنين المѧرتهنين ولا    فѧي   قبل هذا التاريخ ففي هذه الحالة يكون البيع نافѧذاً           المشتري

التنفيѧѧذ فѧѧي مواجهѧѧة المالѧѧك الجديѧѧد للعقѧѧار  إجѧѧراءات  مباشѧѧرة إلا مѧѧن طريѧѧق مأمѧѧامهيكѧѧون 

  الحجѧز علѧى العقѧار فѧان هѧذا البيѧع لا ينفѧذ                إشѧارة  حصل البيع بعد وضѧع       إذا أما ،المرهون

التنفيѧذ فѧي مواجهѧة البѧائع ،         إجراءات  رتهنين وفي هذه الحالة يباشرون      حق الدائنين الم  في  

 قضت فѧي احѧد      إذ ، محكمة التمييز في العراق الى حكم البيع بعد تاريخ الحجز          أشارتوقد  

 وقѧѧع عقѧѧد البيѧѧع بعѧѧد تѧѧاريخ وضѧѧع الحجѧѧز فѧѧلا يعتبѧѧر البيѧѧع نافѧѧذاً بحѧѧق     إذا ((بأنѧѧه أحكامهѧѧا

أي  إجѧراء  ة التمييز بهذا الخѧصوص الѧى عѧدم جѧواز           محكم أشارتآذلك فقد   . )2())زجالحا

جѧاء فѧي    ، إذ   عت الحجѧز  ضѧ  بموافقѧة الجهѧة التѧي و       إلاتصرف ناقل لملكية العقار المحجوز      

اذا قررت المحكمة المختصة وضع الحجѧز الاحتيѧاطي علѧى قيѧد العقѧار لѧدى                 ((هذا القرار   

ز لدائرة التسجيل العقاري     الدائرة المذآورة بذلك فلا يجو     وأشعرتدائرة التسجيل العقاري    

  . )3()) بموافقة المحكمة المختصةإلا على العقار المحجوز  أي تصرف ناقل للملكيةإجراء

بعѧد تѧسجيل تنبيѧه نѧزع     إلا في التصرف وفي القانون المصري لا تتقيد سلطة الحائز  

 ذ التѧصرف فѧي    ا حيث يترتب على هѧذا التѧسجيل اعتبѧار العقѧار محجѧوزاً وعѧدم نفѧ                 ،الملكية

 الحѧѧѧد الفاصѧѧѧل إن أخѧѧѧرىبعبѧѧѧارة . الحѧѧѧائزأو  صѧѧѧدر التѧѧѧصرف مѧѧѧن المѧѧѧدين العقѧѧѧار سѧѧѧواء

 أمسواء آان المتصرف مѧديناً  للتصرفات النافذة وغير النافذة هو تسجيل تنبيه نزع الملكية       

الحѧائز  أو بѧان تѧصرفات المѧدين    ((وبهذا الاتجاه قضت محكمة النقض المѧصرية     . )4(حائزاً

ري فѧѧي حѧѧق سلا تѧѧاللاحقѧѧة علѧѧى تѧѧسجيل تنبيѧѧه نѧѧزع الملكيѧѧة   لعقѧѧار الكفيѧѧل العينѧѧي فѧѧي ا أو 

  . )5())الراسي عليه المزاد ولو آان مشهرة

                                                 
مѧن قѧانون الإجѧراء الأردنѧي الѧى إن سѧلطة الحѧائز فѧي التѧصرف لا تتقيѧد إلا بعѧد            ) 79(لقد أشѧارت المѧادة     ) (1

 .تسجيل قرار الحجز في السجل العقاري
 .128انظر ، عبد الرحمن العلام مصدر سابق، ص. 1956-5-28ريخ القرار تا–ح 558رقم القرار ) (2
 ، انظر ، إبراهيم المشاهدي، المختار       16/10/1990 ، تاريخ القرار     90/ مدنية أولى   / 318رقم القرار   ) (3

 . 82،ص2002من قضاء محكمة التمييز ، الجزء الثامن، بغداد،
قѧدري عبѧد    .ولمزيѧد مѧن التفѧصيل انظѧر ، د         . رافعѧات المѧصري     من قѧانون الم   ) 405-404(انظر ، المواد    ) (4

الفتѧѧѧѧѧاح الѧѧѧѧѧشهاوي، الموسѧѧѧѧѧوعة القانونيѧѧѧѧѧة لѧѧѧѧѧصيغ الأوراق القѧѧѧѧѧضائية، منѧѧѧѧѧشأة المعѧѧѧѧѧارف بالإسѧѧѧѧѧكندرية          
-1412احمѧѧد أبѧѧو الوفѧѧا ، التعليѧѧق علѧѧى نѧѧصوص قѧѧانون المرافعѧѧات ،مѧѧصدر سѧѧابق، ص     .د.708،ص2000،

1413. 
شار إليѧه، احمѧد أبѧو الوفѧا ، إجѧراءات التنفيѧذ فѧي المѧواد المدنيѧة                   ، حكم أ   1793 رقم   24/5/1983نقض  )(5

 ).1(هامش647والتجارية ،مصدر سابق،ص
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 فѧنلاحظ بѧان     .المرهѧون علѧى العقѧار      فيما يتعلق بحق الحائز بترتيب حقوق عينية         أما

لملكيѧة وتѧسجيل حكѧم مرسѧي     لة ما بين اآتѧسابه  مد في الجميع الرهون التي يقررها الحائز     

دائني الملاك السابقين للعقѧار المѧسجلة   ولكن مرتبتها تأتي بعد مرتبة د تكون صحيحة  المزا

والѧسكنى تعتبѧر صѧѧحيحة    والاسѧѧتعمال الإرتفѧاق بالنѧѧسبة الѧى حقѧوق    وآѧذلك الحѧال   محقѧوقه 

  .)1(ره خالياً منها فالعقار يباع باعتباولكنها لا تنفذ في حق الدائن المرتهن

 والحقѧوق العينيѧة     الأصѧلية بѧين الحقѧوق العينيѧة       ق   نفѧر  أنيجѧب    الإيѧضاح ولمزيد من   

 بالنѧѧسبة الѧѧى الحقѧѧوق العينيѧѧة    ،التѧѧي يقѧѧوم الحѧѧائز بترتيبهѧѧا علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون     التبعيѧѧة 

 آѧان الحѧق الѧذي       فإذا.  انه قابل للرهن   أم يفرق فيما اذا آان الحق غير قابل للرهن          الأصلية

والسكنى فان   و الاستعمال    الإرتفاقآحق  ة للرهن   لقابالرتبه الحائز للغير من الحقوق غير       

  .)2(هذا الغير لا يعد حائزاً مهما آان تاريخ تسجيل حقه

 اذا  أمѧا . )3(نزع الملكية في مواجهѧة الحѧائز      إجراءات  يباشر الدائنون   وفي هذه الحالة    

التفرقѧة  ففѧي هѧذه الحالѧة يجѧب         آان الحق الذي رتبه الحائز للغير من الحقوق القابلة للرهن           

حصل تسجيل الحق   أو   اذا قام الغير بتسجيل حقه قبل تسجيل قرار الحجز على العقار             فيما

 يعد الغير الذي اآتسب الحق قبѧل تѧسجيل قѧرار    الأولىالحالة بعد تسجيل قرار الحجز ففي      

 وذلك لان حقѧه نافѧذاً فѧي مواجهѧة        إليهجراءات  الحجز حائزاً ويجب على الدائنين توجيه الإ      

حѧѧق الѧѧدائنين المѧѧرتهنين ولا فѧѧي  فѧѧلا يكѧѧون التѧѧصرف نافѧѧذاً  لѧѧة الثانيѧѧةالحا فѧѧي أمѧѧا ،الغيѧѧر

 بالنѧسبة   أمѧا . الأصѧلية هѧذا مѧا يتعلѧق بѧالحقوق العينيѧة           . )4(إليѧه جѧراءات   يلتزمون بتوجيه الإ  

المرهѧون فيفѧرق فيمѧا اذا آѧان الحѧق            التي يرتبها الحائز على العقѧار        التبعيةللحقوق العينية   

تѧسجيل  بعѧد  أو قبѧل تѧسجيل قѧرار الحجѧز علѧى العقѧار          م تѧسجيله    بѧه الحѧائز للغيѧر تѧ       تالذي ر 

فѧان هѧذا الحѧق      تسجيله قبѧل تѧسجيل قѧرار الحجѧز علѧى العقѧار              تم   آان الحق قد     فإذا .القرار

التنفيѧذ فѧي    إجѧراءات    فѧي هѧذه الحالѧة توجيѧه          مويجѧب علѧيه   يكون نافذاً في مواجهة الѧدائنين       

                                                 
شاآر ناصر حيدر،   . 158 مصدر سابق،ص  الوجيز في الحقوق  العينية التبعية،       انظر ، محمد طه البشير،    ) (1

عبيѧѧدي ، مѧѧصدر  علѧѧي هѧѧادي ال . 448عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي ، مѧѧصدر سѧѧابق ،ص     .168مѧѧصدر سѧѧابق،ص 
 .371سابق،ص

 –رمѧضان أبѧو الѧسعود    .  انظѧر آѧذلك ، د   .Planiol Ripert et Becque,op,cit,P.633انظѧر ،  )(2
همѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧام محمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد محمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧود ، التأمينѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات الشخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصية والعينيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة ،دار المطبوعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات الجامعيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة ،    .د

  .434،ص1998الإسكندرية،
3) (           ѧل            من شروط الحائز آما مر سابقاً ، ان تنتقل إليه ملكيѧه قابѧر عليѧي آخѧق عينѧون أو أي حѧار المرهѧة العق

 .للرهن، انظر، شروط الحائز للعقار المرهون في الفصل الأول من الرسالة
 .123محمد وحيد الدين سوار، الحقوق العينية التبعية، مصدر سابق، ص.دانظر، )(4
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فѧلا  العقѧار  عѧد تѧسجيل قѧرار الحجѧز علѧى            تم تѧسجيل الحѧق ب      إذا أما ،مواجهة صاحب الحق  

  . )1(ق نافذاً بحق الدائنين المرتهنينيكون هذا الح

لحѧѧق الѧѧذي رتبѧѧه الحѧѧائز الѧѧى  ا نلمرافعѧѧات المѧѧصري يفѧѧرق فيمѧѧا اذا آѧѧا افѧѧي قѧѧانون و

أو امتياز قد تم شهره قبل تسجيل تنبيه نزع الملكية أو اختصاص  أو  الغير سواء آان رهن     

إجѧѧراءات  يجѧѧب علѧѧى الѧѧدائنين المѧѧرتهنين توجيѧѧه  الأولѧѧىالحالѧѧة ففѧѧي بعѧѧد تѧѧسجيل التنبيѧѧه ، 

 أمѧا . التنفيذ في مواجهة الخلف أي من تصرف له الحائز وذلك لسريان حقه في مواجهتهم              

 فѧان الحѧق الѧذي تلقѧاه الغيѧر مѧن الحѧائز لا يكѧون نافѧذاً فѧي حѧق الѧدائنين                      الحالѧة الثانيѧة    في

مѧن  ) 405( المѧادة  إليѧه  أشѧارت ، وهѧذا مѧا   إليѧه اءات جѧر المرتهنين ولا يلتزمѧون بتوجѧه الإ      

 جاء  إذ أحكامها في احد    ة محكمة النقض المصري   أآدتهقانون المرافعات المصري وهو ما      

صرف تѧѧلا ينفѧѧذ ((مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المѧѧصري علѧѧى ) 405(الѧѧنص  فѧѧي المѧѧادة ((فيѧѧه 

أو ا يترتѧب عليѧه مѧن رهѧن     الكفيل العينѧي فѧي العقѧار ولا ينفѧذ آѧذلك مѧ          أو  الحائز  أو  المدين  

ولا فѧѧي حѧѧق الѧѧدائنين  امتيѧѧاز فѧѧي حѧѧق الحѧѧاجزين ولѧѧو آѧѧانوا دائنѧѧين عѧѧاديين  أو اختѧѧصاص 

أو الѧرهن  أو  البيع عليه اذا آان التصرف      بإيقاعحكم   ولا من    417 في المادة    إليهمالمشار  

مѧا  يѧدل وعلѧى   ))  بعѧد تѧسجيل تنبيѧه نѧزع الملكيѧة        حѧصل شѧهره   قѧد   الامتياز  أو  الاختصاص  

 العبѧѧرة فѧѧي نفѧѧاذ التѧѧصرف الѧѧصادر مѧѧن المѧѧدين  إن علѧѧى –جѧѧرى بѧѧه قѧѧضاء هѧѧذه المحكمѧѧة 

عѧدم  أو وعدم نفاذه في حق الحاجزين عمومѧاً والراسѧي عليѧه المѧزاد هѧي بѧشهر التѧصرف                    

. بيه آان نافذاً فѧي حѧق هѧؤلاء     نشهر التصرف قبل تسجيل الت     فإذاشهره قبل تسجيل التنبيه     

 فانѧه لا يѧسري فѧي حقهѧم     الإطѧلاق لѧم يѧشهر علѧى      أو  يل التنبيه    بعد تسج  إلا اذا لم يشهر     أما

وبذلك جعѧل المѧشرع تѧسجيل التنبيѧه هѧو الحѧد الفاصѧل بѧين التѧصرفات التѧي تنفѧذ فѧي حѧق                           

 آان الشخص الذي يصدر منه التѧصرف        أياًن وبين التصرفات التي لا تنفذ في حقهم         نيالدائ

  .)2(....))حائزاًأو مديناً 

ن المرافعѧات المѧصري يجعѧل تѧسجيل تنبيѧه نѧزع الملكيѧة هѧو                  قѧانو  إن ،يتضحوبذلك  

 فقبѧѧل تѧѧسجيل التنبيѧѧه يكѧѧون الѧѧرهن  الامتيѧѧازأو الاختѧѧصاص أو الحѧѧد الفاصѧѧل لنفѧѧاذ الѧѧرهن  

بحѧق الѧدائنين المѧرتهنين       بعد تسجيل التنبيه لا يكون نافذاً        أما نافذاً في حق الدائن      والامتياز

  . محكمة النقض المصرية أيدتهوهذا ما 
                                                 

 .123،ص نفسهمصدرالمحمد وحيد الدين سوار،.دانظر،  )(1
حكѧѧѧم أشѧѧѧار إليѧѧѧه، سѧѧѧعيد احمѧѧѧد شѧѧѧعله، مѧѧѧصدر سѧѧѧابق،          .3/2/1985 جلѧѧѧسة 1068 انظѧѧѧر، الطعѧѧѧن رقѧѧѧم ) (2
 .628-627ص
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أو  بالنѧѧسبة الѧѧى القѧѧانون اللبنѧѧاني ، فانѧѧه لا ينفѧѧذ مѧѧا يترتѧѧب علѧѧى العقѧѧار مѧѧن رهѧѧن مѧѧاأ

محѧѧضر الحجѧѧز ولكѧѧن يجѧѧب    امتيѧѧاز اذا آѧѧان شѧѧهر هѧѧذه الحقѧѧوق قѧѧد حѧѧصل بعѧѧد تѧѧسجيل        

حتѧѧى وان تѧѧم  هѧѧذه الحقѧѧوق التѧѧي ترتبѧѧت علѧѧى العقѧѧار تكѧѧون صѧѧحيحة    إنالѧѧى الملاحظѧѧة ، 

 بإيѧداع قبل اليوم المحѧدد للبيѧع    نام ذوو الشأتسجيلها بعد تسجيل محضر الحجز في حالة قي       

  .)1( الدين والفوائد والمصاريفبأصلمبلغ يكفي للوفاء 

  

  المطلب الثاني

  مركز الحائز بعد تسجيل قرار رسو المزاد

قѧѧار المرهѧѧون للبيѧѧع عѧѧن طريѧѧق المزايѧѧدة العلنيѧѧة ، فانѧѧه يجѧѧوز لكѧѧل    عاذا تѧѧم طѧѧرح ال

ل فѧي  وفالمدين لا يحق لѧه الѧدخ  . )2(راهن والمدين باستثناء ال شخص الدخول في هذا المزاد      

الѧѧدائن  ى يѧѧدفع الѧѧدين الѧѧ  أن بѧѧه فѧѧالأولى لاًاأمѧѧوالمزايѧѧدة وذلѧѧك لان المѧѧدين لѧѧو آѧѧان يملѧѧك     

آذلك فان عدم قيام المدين بالوفاء يدل على عجزه عن الوفاء ،            . بالطريق العادي   المرتهن  

 الѧراهن  أمѧا . )3(لѧذي يرسѧو بѧه المѧزاد      ا يدعي القدرة علѧى دفѧع الѧثمن          أنومن ثم لا يحق له      

وبѧѧذلك لا يمكѧѧن تѧѧصور دخѧѧول الѧѧراهن فѧѧي المزايѧѧدة وشѧѧراء  فهѧѧو المالѧѧك للعقѧѧار المرهѧѧون 

  أرادفѧѧي المزايѧѧدة اذا  الѧѧدخول مѧѧن حѧѧق حѧѧائز العقѧѧار     وبѧѧذلك يكѧѧون  ، المملѧѧوك لѧѧه العقѧѧار

الѧى احتفاظѧه    ، ولكن يلاحظ بان دخول الحائز فѧي المѧزاد لا يѧؤدي              الاحتفاظ بملكية العقار    

وهѧذا   قد يرسو على الحائز وقѧد يرسѧو علѧى الغيѧر               ، فالمزاد  الأحوالبملكية العقار في آل     

  -:ما سوف نبحثه في الفرعين الآتيين

  

  الأولالفرع 
  )4( الحائزرسو المزاد على

                                                 
من قانون أصول المحاآمات اللبناني ، ولمزيد من التفصيل انظر ، احمد أبو          ) 740و735(انظر ، المادتين  )(1

للبناني ،مصدر سابق،   الوفا ، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية بمقتضى قانون أصول المحاآمات ا            
 .478-477ص
مѧن  ) 180(آذلك فقد نصت المادة     . 167غني حسون طه ، محمد طه البشير ، مصدر سابق،ص         .انظر ، د  )(2

لا يجѧѧوز للموظѧѧف القѧѧائم بѧѧإجراء المزايѧѧدة ولا لѧѧرئيس الѧѧدائرة وأقاربهمѧѧا        ((قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري علѧѧى    
 )).يدةوأصهارهما الى الدرجة الرابعة المشارآة بالمزا

 .290سمير عبد السيد تناغو، مصدر سابق،ص. انظر ، د)(3
) 768(انظر ، المادة . يسمى قرار رسو المزاد في قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني بقرار الإحالة      ) (4
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نزع ملكية العقار المرهون بسبب عدم قيѧام الحѧائز بѧدفع            إجراءات   باشر الدائنون    إذا

 ففѧي هѧذه   ،عند عدم تخليه عѧن العقѧار المرهѧون       أو  عدم طلبه تحرير العقار     بسبب  أو  الدين  

 إلاولكن يشترط في العطѧاء الѧذي يتقѧدم بѧه الحѧائز              . ئز الدخول في المزاد     االحالة يحق للح  

وهѧذا مѧا نѧصت عليѧه      في ذمته من الثمن الذي اشترى به العقار المرهѧون  يقل عما هو باقٍ   

اذا طلب بيع العقار المرهون رهناً تأمينياً ، جѧاز    ((قولها  مدني عراقي ب  ) 1313/1(المادة  

بيѧع  ال طلѧب  وإذاالتحريѧر  إجѧراءات   يدخل في المزايدة ، ولو آان ذلك بعد اتخѧاذ         أنللحائز  

ثمنѧѧاً اقѧѧل مѧѧن فيѧѧه  يعѧѧرض أن يطلѧѧب تحريѧѧره ، فѧѧلا يجѧѧوز أنالعقѧѧار فѧѧي يѧѧد الحѧѧائز دون و

  .)1(.....))الباقي في ذمته من ثمنه

ن الحѧائز اذا اشѧترى العقѧار المرهѧون وبقѧى فѧي ذمتѧه جѧزء مѧن الѧثمن فѧلا                        وبذلك فѧا  

  .ن هذا الجزء مثمناً للعقار اقل  يعرض أنيجوز له 

 ويكفѧѧي للوفѧѧاء بѧѧديون   الأداءوسѧѧواء آѧѧان المبلѧѧغ المتبقѧѧي فѧѧي ذمѧѧة الحѧѧائز مѧѧستحق       

قѧد اتفقѧѧوا   ولا يفѧي بكѧѧل ديѧون الѧѧدائنين ولكѧن الѧѧدائنون    الأداءغيѧر مѧѧستحق  الѧدائنين أم آѧѧان  

فѧان هѧذا الأخيѧر يلتѧزم بѧان لا يقѧل العطѧاء               لحائز بدفع المبلغ المتبقي في ذمتѧه        ا إجبارعلى  

 إجبѧѧار بالإمكѧѧانآѧان   اإذفѧѧ، الѧذي يقدمѧѧه عمѧѧا هѧو بѧѧاقِِ فѧѧي ذمتѧه مѧѧن ثمѧѧن العقѧار المرهѧѧون     

مѧن   يعرض ثمناً للعقار اقل      أنالحائز على دفع المبلغ المتبقي في ذمته فلا يقبل من الحائز            

  .)2( على الوفاء بهإجبارهالمبلغ الذي يستطيع الدائنون 

الѧى البѧائع فانѧه يѧدخل فѧي المѧزاد آمزايѧد        بذلك فان الحائز اذا قام بدفع الثمن آѧاملاً         و

  .عادي ولا يلتزم بعطاء معين

 ، قد سمحت للحائز في دخول المزاد دون         أردنيمدني  ) 1358(ويلاحظ بان المادة    

ن العقѧѧار مѧѧ يقѧѧل عѧѧن البѧѧاقي فѧѧي ذمتѧѧه مѧѧن ث   ألاء الѧѧذي يتقѧѧدم بѧѧه   يكѧѧون العطѧѧا أناشѧѧتراط 

  .المرهون المعروض للبيع في المزاد

لمزايدة وشراء العقѧار    اي  ف الحائز حق الاشتراك     إعطاء السبب في    إن ،ويمكن القول 

 في الاحتفѧاظ    أولى الحائز هو    إنلك هذا العقار يرجع الى      الماالمرهون على الرغم من انه      

  . الى الأضرار بحقوق الدائنين المرتهنينيلا يؤدك لقار ما دام ذبملكية الع

                                                                                                                                            
 .من قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني

، والمѧѧادة )  موافѧѧق(مѧѧدني جزائѧѧري ) 925(، والمѧѧادة ) موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري  ) 1074(تقابلهѧѧا المѧѧادة  ) (1
 )  .موافق(مدني آويتي) 1017(

 .291سمير عبد السيد تناغو، مصدر سابق،ص.انظر ، د) (2
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 رسا المزاد على الحائز ، فان الملكية تعتبر منتقلѧة إليѧه مѧن تѧاريخ تѧسجيل سѧند                     وإذا

  مؤآѧѧداًإلاولѧѧيس مѧѧن وقѧѧت رسѧѧو المزايѧѧدة ، ولا يكѧѧون حكѧѧم رسѧѧو المѧѧزاد  الأصѧѧلي ملكيتѧѧه 

بتسجيل عقѧده فѧي دائѧرة       هبة وقام   أو  حائز عقد بيع     آان سند ملكية ال    فإذا. )1(لانتقال الملكية 

تѧم طرحѧه للبيѧع فѧي المѧزاد العلنѧي وتقѧدم              والتسجيل العقاري ، ثم ظهر بان العقار مرهون         

 ففي هذه الحالѧة لا يعѧد رسѧو        ،زايدة ورسا المزاد عليه   مللمشارآة في ال  )) الحائز((مشتريه  

أو وهو عقد البيѧع      الأصلي   تضى سند ملكيته   بمق  يعد مالكاً  وإنماالمزاد سند لملكية الحائز ،      

 فѧѧإذا((.... نѧѧصت إذمѧѧدني عراقѧѧي ، ) 1313/1(الهبѧѧة ، وهѧѧذا الحكѧѧم أشѧѧارت إليѧѧه المѧѧادة  

 .)2())الأصليرست المزايدة عليه ، اعتبر مالكاً للعقار بمقتضى سند ملكيته 

 

 

 

  

رار رسѧو  فѧلا ضѧرورة لتѧسجيل قѧ      الأصلي  قتضى سند ملكيته    موما دام الحائز مالكاً ب    

  .)3(الأصلي يكفي تأشير قرار رسو المزاد على سند ملكية الحائز وإنماالمزاد ، 

 يѧشتري الحѧائز العقѧار المرهѧون ولѧم يѧدفع ثمنѧه بعѧد ، ثѧم يѧتم عѧرض                        أنوقد يحدث   

لѧѧذي ابمبلѧѧغ اقѧѧل مѧѧن المبلѧѧغ   ، ويرسѧѧو المѧѧزاد علѧѧى الحѧѧائز العقѧѧار للبيѧѧع فѧѧي المѧѧزاد العلنѧѧي 

هل يلتزم الحائز بان يѧدفع الѧى البѧائع        لةا بعد ، ففي هذه الح     ع ثمنه لم يدف واشترى به العقار    

وللإجابѧة  . زاد بѧه؟  مѧ الثمن المتفق عليه في العقد أم يلتزم بدفع الثمن الѧذي رسѧا ال             )) سلفه((

 إنفهناك مѧن ذهѧب الѧى     ، على ذلك ، نقول بان هذه المسألة آانت محل خلاف بين الفقهاء         

وقد استند هؤلاء الفقهѧاء علѧى بعѧض       الذي رسا المزاد به،      الأقل  بالمبلغ إلاائز لا يلتزم    الح

مѧѧѧدني مѧѧѧصري ، والمѧѧѧادة   ) 443/5( ، المѧѧѧادة  منهѧѧѧانѧѧѧصوص لتبريѧѧѧر مѧѧѧا ذهبѧѧѧوا إليѧѧѧه   ال

                                                 
شاآر ناصر حيدر،   . 157مصدر سابق، ص  الوجيز في الحقوق العينية التبعية ،       انظر، محمد طه البشير،     ) (1

  .364 شمس الدين الوآيل، مصدر سابق ،ص.د.166مصدر سابق،
مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني ) 2191 ،2189(والمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧواد ) موافѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق(مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدني مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصري ) 1075(تقابلهѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادة ) (2

، والمѧادة   ) موافѧق (مѧدني آѧويتي   ) 1018(، والمѧادة    )موافѧق (مدني أردنѧي  ) 1358(والمادة  )  .موافق(فرنسي
 ).موافق(مدني جزائري) 926(

انظѧر آѧذلك،    . 370سѧابق، ص  علي هادي العبيѧدي ، مѧصدر        . 771انظر ، أنور طلبه ، مصدر سابق، ص       ) (3
إذا رسѧا مѧزاد العقѧار علѧى الحѧائز لا يكѧون تѧسجيل                ((من قانون المرافعات المѧصري ، إذ نѧصت          ) 448(المادة  

حكم مرسѧي المѧزاد واجبѧاً ، ويؤشѧر بѧالحكم فѧي هѧامش تѧسجيل الѧسند الѧذي تملѧك بمقتѧضاه العقѧار أصѧلاً وفѧي                  
  )).هامش تسجيل إنذار الحائز
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من القانون المدني العراقي والتѧي      ) 554( والتي تقابل نص المادة      أردنيمدني  ) 505/4(

مѧѧن آѧѧسب بѧѧسب اسѧѧتحقاق فاتѧѧه أو لمѧѧشتري عمѧѧا لحقѧѧه مѧѧن خѧѧسارة  اتلѧѧزم البѧѧائع بتعѧѧويض 

ويѧѧرى هѧѧؤلاء الفقهѧѧاء بѧѧان . المبيѧѧع وان أول عنѧѧصر فѧѧي هѧѧذا التعѧѧويض هѧѧو فѧѧرق الثمنѧѧين  

حية النظرية ، ولكن المقاصة تقع بين دينه هذا وبين دين البائع            االحائز يلتزم بالفرق من الن    

 ملتزماً بѧرد     لم تتوافر شروط الاستحقاق فان الحائز يظل       فإذاالناتج عن التعويض ، وبذلك      

  .)1(فرق الثمنين الى البائع

، الأصѧلي   الحѧائز يعѧد مالكѧاً بمقتѧضى سѧند ملكيتѧه       إنفي حѧين ذهѧب رأي آخѧر الѧى        

 آѧان سѧند ملكيѧة       فѧإذا . نقѧل الملكيѧة إليѧه تبقѧى محكومѧة بهѧذا الѧسند             بمѧن   ومن ثم فان علاقته     

 بѧالثمن   إلاائز لا يلتѧزم     ون بعد ، فѧان الحѧ      هولم يدفع الحائز ثمن العقار المر     الحائز عقد بيع    

قѧل  أو نقصان سѧواء زاد ثمѧن مرسѧي المѧزاد عѧن ذلѧك       أو  دون زيادة   المتفق عليه في العقد     

  . )2(عنه

 الاتجѧѧاه الثѧѧاني هѧѧو  أصѧѧحابومѧѧن خѧѧلال مѧѧا تقѧѧدم يمكѧѧن القѧѧول ، بѧѧان مѧѧا ذهѧѧب إليѧѧه    

ن ، واالأصѧѧلي الѧѧى الѧѧصواب ، وذلѧѧك لان الحѧѧائز يعѧѧد مالكѧѧاً بمقتѧѧضى سѧѧند ملكيتѧѧه  الأقѧѧرب

 هو مؤآداً لانتقال الملكية الى وإنمار رسو المزاد ليس سنداً لملكية الراسي عليه المزاد اقر

  .الحائز

وبذلك فان الحائز يلتزم بثمن العقد الذي اشѧترى بѧه العقѧار المرهѧون حتѧى وان آѧان                    

 التѧѧزام الحѧѧائز بѧѧدفع الѧѧثمن يكѧѧون وفقѧѧاً للتѧѧصرف إنثمѧѧن العقѧѧد يزيѧѧد علѧѧى ثمѧѧن المѧѧزاد ، إذ 

  .ية العقار المرهون ، وهو بلا شك ليس قرار رسو المزادك ملآسبه اذيال

 يحѧدد فيѧه أي الثمنѧين        اً صѧريح  اًونلاحظ بان القانون المدني العراقѧي لا يتѧضمن نѧص          

يلتزم الحائز بدفعه ، هل هو ثمن العقѧد أم الѧثمن الѧذي رسѧا المѧزاد بѧه ، ولكѧن يلاحѧظ بѧان                    

 الحѧائز يعѧد مالكѧاً بمقتѧضى سѧند ملكيتѧه             إنالѧى   مدني عراقي ، أشارت     ) 1313/1(المادة  

الثاني وهѧو   وهذا يرجح القول بان القانون المدني العراقي يأخذ بما اخذ به الاتجاه             الأصلي  

 الحائز بالثمن الذي اشترى به العقار المرهون من البائع سواء زاد ثمѧن رسѧو المѧزاد                 إلزام

  .قل عنهأو 

                                                 
محمѧد وحيѧد الѧدين سѧوار،        . 285لامه ، دروس في التأمينات المدنية ،مѧصدر سѧابق ،ص          احمد س .انظر، د ) (1

 . 128الحقوق العينية التبعية،مصدر سابق،ص
علي هѧادي العبيѧدي   . 157 مصدر سابق،صالوجيز في الحقوق العينية التبعية، انظر، محمد طه البشير ،  ) (2

 .224 ،مصدر سابق، صسليمان مرقس، التأمينات العينية. 370، مصدر سابق ،ص
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  الفرع الثاني
  رسو المزاد على الغير

إجѧراءات  ملكية العقار المرهѧون وان اشѧترك فѧي    بالاحتفاظ في  الحائز قد لا يفلح      إن

 رست المزايѧدة علѧى غيѧر الحѧائز ، وسѧُجل           وإذا. المزايدة ، فالمزايدة قد ترسو على الغير        

العقار باسمه في دائرة التسجيل العقاري ففي هذه الحالة تنتقل ملكية العقار من الحائز الѧى                

 بيѧѧع  صѧѧادر مѧѧن الحѧѧائز الѧѧى  مثابѧѧة  حكѧѧم رسѧѧو المѧѧزاد يعѧѧد ب إن إذالمѧѧزاد ، الراسѧѧي عليѧѧه 

، وبالتѧالي فѧان     الѧى الثѧاني    الأولالراسي عليه المزاد لابد من تسجيله لتنتقل به الملكيѧة مѧن             

يѧة  ك المل إن أخѧرى بعبѧارة     . هذا الحكم اذا لم يسجل فان الحائز يبقى مالكاً للعقار المرهون            

ѧѧى وقѧѧائز الѧѧى للحѧѧدة  تبقѧѧه المزايѧѧت عليѧѧن رسѧѧم مѧѧار باسѧѧسجيل العقѧѧسجيل ت تѧѧرة التѧѧي دائѧѧف

  . )1(العقاري

 المѧزاد   االѧذي رسѧ   ووفقاً لقانون التسجيل العقѧاري فѧان العقѧار يѧسجل باسѧم المѧشتري                

الإحالѧѧة يومѧѧاً مѧѧن تѧѧاريخ   لال خمѧѧسة عѧѧشر  خѧѧ قѧѧام بѧѧدفع بѧѧدل الѧѧشراء والرسѧѧوم     إذاعليѧѧه 

  . )2(النهائية

فѧان الملكيѧة تنتقѧل إليѧه        . لمشتري في دائرة التسجيل العقѧاري      سجل العقار باسم ا    وإذا

 فالحѧائز  ، نѧزع ملكيѧة الحѧائز لѧيس لѧه اثѧر رجعѧي          إن أي   ،من الحائز بالنسبة الى المستقبل      

 إلا ويعتبѧر الراسѧي عليѧه المѧزاد انѧه لѧم يتملѧك        ،ل حكم مرسي المزاد   يمالكاً حتى تسج  يبقى  

  .)3(ابتداءاً من هذا الوقت

دة يѧ اذا رسѧت المزا   ((مѧدني عراقѧي بقولهѧا       ) 1313/2(لѧى ذلѧك المѧادة       قد أشارت ا  و

سѧت  رن مѧ على شخص آخر غير الحائز سواء دخل الحائز في المزايدة أم لѧم يѧدخل ، فѧان     

  .)4())عليه المزايدة يتلقى حقه عن الحائز بمقتضى حكم رسو المزايدة 

قѧرار   بمقتѧضى   عѧد مالكѧاً    فان الراسي عليѧه المѧزاد ي        ، الأردني في القانون المدني     أما

اذا رسا مزاد العقار المرهѧون      ((مدني بقولها   ) 1359(رسو المزاد ، وهذا ما نصت عليه المادة         

  ))سو المزاد ويتلقى حقه من الحائزرحائزه ، فانه يكسبه بمقتضى قرار  رهناً تأمينياً على غير
                                                 

شѧѧاآر ناصѧѧر حيѧѧدر، مѧѧصدر   . 472، مѧѧصدر سѧѧابق ،ص ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير  غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه   .انظѧѧر، د) (1
 .167سابق،ص

وفي قانون المرافعات المصري يسجل حكѧم مرسѧي         . من قانون التسجيل العقاري     ) 175/1(انظر، المادة   ) (2
  .مرافعات مصري) 687( إليه المادة المزاد خلال ثلاثة أيام من تاريخ صدوره ، وهذا ما أشارت

  .168انظر ، شاآر ناصر حيدر، مصدر سابق،ص) (3
) 927(، والمѧادة    ) موافق(مدني آويتي ) 1019(، والمادة   )موافق(مدني مصري ) 1076(تقابلها المادة   ) (4

 ).موافق(من قانون أصول المحاآمات السوري) 426/2(، والمادة ) موافق(مدني جزائري
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مѧزاد عѧدة نتѧائج     الحائز هѧو الѧذي ينقѧل الملكيѧة الѧى الراسѧي عليѧه ال          إنويترتب على   

   -:هي 

 زاد شѧѧيء مѧѧن ثمѧѧن العقѧѧار المرهѧѧون بعѧѧد دفѧѧع   إذا -: الزيѧѧادة فѧѧي ثمѧѧن العقѧѧار -:أولاً

ديѧѧون الѧѧدائنين المѧѧسجلة حقѧѧوقهم علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ، فѧѧان هѧѧذه الزيѧѧادة تكѧѧون مѧѧن حѧѧق  

 هѧѧذه لأصѧѧحاب آѧѧان العقѧار مѧѧثقلاً بحقѧوق رتبѧѧت عليѧه مѧѧن قبѧل الحѧѧائز ، آѧان      وإذاالحѧائز،  

مѧدني  ) 1314(وهѧذا مѧا نѧصت عليѧه المѧادة           . )1(ق اسѧتيفاء حقѧوقهم مѧن هѧذه الزيѧادة          الحقو

اذا زاد الثمن الذي رست به مزايدة العقار المرهون رهناً تأمينيѧاً عمѧا هѧو                ((عراقي بقولها   

سجلة حقѧѧوقهم آانѧѧت الزيѧѧادة للحѧѧائز ويكѧѧون للѧѧدائنين المѧѧرتهنين مѧѧن     مѧѧالمѧѧستحق للѧѧدائنين  

  .)2())قهم من هذه الزيادة اذا آان العقار قد رسا على غير الحائز يستوفوا حقوأنالحائز 

يحѧدث فѧي بعѧض      -:الحقوق التي آانت للحѧائز قبѧل انتقѧال ملكيѧة العقѧار إليѧه              : ثانياً  

التبعيѧة  أو  الأصѧلية  يكون للحائز علѧى العقѧار المرهѧون بعѧض الحقѧوق العينيѧة               أنالحالات  

 بعѧѧد انتقѧѧال ملكيѧѧة تنقѧѧضأ، ولكѧѧن هѧѧذه الحقѧѧوق  تنتقѧѧل إليѧѧه ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون أنقبѧѧل 

، وذلك بسبب وحدة المالك وصاحب الحق العيني فعلى سبيل المثѧال ،             إليهالعقار المرهون   

ه ، ولكن فѧي حالѧة    يكون هناك عقار مرتفق ، وعقار مرتفق ب     أن يفترض   الإرتفاق حق   إن

ق وذلѧك لاتحѧاد     رتفѧا إجѧود حѧق     و فѧي يѧد شѧخص واحѧد فѧلا يمكѧن تѧصور                اجتماع العقاران 

انتقلѧت ملكيѧة     إذا أمѧا حق الرهن يفتѧرض وجѧود راهѧن ودائѧن مѧرتهن             آذلك فان   . )3(المالك

 يكون  أنإذ لا يجوز    . )4(ففي هذه الحالة ينقضي حق الرهن     ) )الحائز((العقار المرهون الى  

للشخص مثل هѧذه الحقѧوق علѧى ملكѧه ، ولكѧن مѧا هѧو مѧصير هѧذه الحقѧوق فѧي حالѧة نѧزع                             

 هذه الحقوق تعود من     إنرسو المزاد على الغير ، هل        ر المرهون من الحائز و    ملكية العقا 

  جديد الى الحائز أم لا تعود؟

 الى عودة هذه الحقوق الى الحائز في حالة انتقال ملكية العقѧار  أشارنلاحظ بان الفقه  

يحاً  بالنسبة الى القѧانون المѧدني العراقѧي فѧلا يتѧضمن نѧصاً صѧر                أما .)5(المرهون الى الغير  

                                                 
أنѧѧور طلبѧѧه،  مѧѧصدر سѧѧابق، . 468،مѧѧصدر سѧѧابق،ص10عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري ، الوسѧѧيط ،ج.انظѧѧر، د) (1
 .433همام احمد محمود ، مصدر سابق،ص.د. رمضان أبو السعود .د. 774ص
) 928(والمادة )  موافق(مدني مصري) 1077(، والمادة )موافق(مدني فرنسي   ) 2177(تقابلها المادة   ) (2

  ). موافق(مدني أردني) 1361(ة والماد)  موافق(مدني جزائري
  .مدني مصري) 1026(مدني عراقي ، والمادة ) 1281(انظر، المادة ) (3
 .مدني عراقي) 1317(انظر، المادة )(4
احمѧد محمѧود   .د.جѧلال محمѧد إبѧراهيم    .د. 471،مصدر سѧابق، ص 10عبد الرزاق السنهوري ، ج   .انظر، د ) (5

 . 389،ص1994،الرهن الرسمي،سعد،الحقوق العينية التبعية، الجزء الأول 
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 خѧلاف  وذلك على    ،يقرر عودة جميع الحقوق التي آانت للحائز قبل تملكه للعقار المرهون          

 القѧѧانون ،الكثيѧѧر مѧѧن القѧѧوانين التѧѧي أشѧѧارت الѧѧى عѧѧودة الحقѧѧوق للحѧѧائز، ومѧѧن هѧѧذه القѧѧوانين

يعود للحائز ما آان له قبل انتقѧال        ((نه على   م) 1078( نصت المادة    إذالمدني المصري ،    

  .)1()) وحقوق عينية أخرىإرتفاق إليه من حقوق ملكية العقار

) 1313(ولأجѧѧل ذلѧѧك نقتѧѧرح علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي إضѧѧافة فقѧѧرة ثالثѧѧة الѧѧى المѧѧادة   

التѧي آانѧت لѧه قبѧل انتقѧال ملكيѧة        العينيѧة   حقوق  التعود للحائز   ((مدني لتصبح بالشكل الآتي     

  )).العقار المرهون إليه

 تبرير عودة حقѧوق الحѧائز ، فقѧد ذهѧب رأي              بان آراء الفقهاء قد اختلفت في      ظونلاح

 سѧبب انقѧضاء حقѧوق الحѧѧائز يعѧود الѧى اتحѧاد الذمѧѧة ، فالحѧائز أصѧبح مالكѧاً للعقѧѧار          إنالѧى  

زاد علѧى شѧخص   مѧ  تم بيع العقار المرهون في المزاد العلني ، ورسا الإذالحق ولكن   احل  م

ال اتحѧاد الذمѧة     آخر غير الحѧائز، أصѧبحت ملكيѧة العقѧار لѧشخص آخѧر ممѧا يѧؤدي الѧى زو                    

، وقѧد اسѧتند أصѧحاب هѧذا الѧرأي علѧى الأعمѧال التحѧضيرية                 )2(وعودة الحقѧوق الѧى الحѧائز      

أو  اتحѧاد الذمѧة لا يقتѧصر علѧى الالتزامѧات      إنللقانون المدني المѧصري  والتѧي تѧشير الѧى        

  .)3(الحقوق الشخصية بل يتناول آذلك الحقوق العينية التبعية

دة حقѧوق الحѧائز     ولا يمكن الاعتماد عليه في تبرير عѧ       ويمكن القول ، بان هذا الرأي       

 رجعѧي    بأثر يزول سبب اتحاد الذمة      أنإليه ، فهذا الرأي يشترط لعودة الحقوق الى الحائز          

 ينقضي فѧي حالѧة اجتمѧاع ملكيѧة العقѧار الخѧادم والعقѧار              الإرتفاق حق   إنفعلى سبيل المثال    

 فѧي حالѧة زوال الاجتمѧاع بѧأثر     إلاق  في يد شѧخص واحѧد ، ولا يعѧود حѧق الإرتفѧا             المخدوم  

ال اتحѧاد الذمѧة     زو لا يعѧود إذا لѧم يكѧن          الإرتفѧاق  حѧق    إن وهѧذا يعنѧي      ،رجعي الى الماضѧي   

 نѧزع ملكيѧة الحѧائز لѧيس لѧه أثѧر رجعѧي، حيѧث تنتقѧل الملكيѧة مѧن                    إن اموب.  )4(بأثر رجعي 

حائز بمقتضى حكم    ال حقه من ي عليه المزاد ، فالراسي عليه المزاد يتلقى         سالحائز الى الرا  

                                                 
، والمѧѧادة )موافѧѧق(مѧѧدني آѧѧويتي  ) 1021(، والمѧѧادة )  موافѧѧق(مѧѧدني فرنѧѧسي ) 2177(تقابلهѧѧا المѧѧادة  ) (1
 ).موافق(من مجلة الحقوق العينية التونسية) 288(، والفصل )موافق(مدني جزائري) 929(

شѧѧفيق شѧѧحاته ، مѧѧصدر سѧѧابق،   . 223سѧѧليمان مѧѧرقس، التأمينѧѧات العينيѧѧة ، مѧѧصدر سѧѧابق،ص    .انظѧѧر، د) (2
 .255ص
 .9،ص3مجموعة الأعمال التحضيرية للقانون المدني المصري،ج) (3
ينقضي حق الإرتفاق بانقضاء الأجѧل المحѧدد ، وبهѧلاك العقѧار     ((مدني عراقي على  ) 1281(نصت المادة   ) (4

د إلا انه فѧي هѧذه الحالѧة الأخيѧرة،     المرتفق به أو العقار المرتفق هلاآاً تاماً وباجتماع العقارين في يد مالك واح        
انظѧѧر آѧѧذلك المѧѧادة )) . إذا زالѧѧت حالѧѧة الاجتمѧѧاع هѧѧذه زوالاً يѧѧستند أثѧѧره الѧѧى الماضѧѧي فѧѧان حѧѧق الإرتفѧѧاق يعѧѧود  

 .مدني مصري) 1026(
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لذلك فلا يمكن الاعتماد على فكرة اتحاد الذمѧة لتبريѧر عѧودة الحقѧوق الѧى                 .)1(رسو المزايدة 

  .الحائز

 و التبريѧر المناسѧب لعѧودة الحقѧوق الѧى الحѧائز هѧ              إن الѧى    ،ذهب رأي آخر في الفقѧه     و

مثقѧѧل وهѧѧو  بѧѧلا سѧѧبب ، فالѧѧدائنين المѧѧرتهنين ترتѧѧب لهѧѧم حѧѧق الѧѧرهن علѧѧى العقѧѧار      الإثѧѧراء

 انتقل العقار المرهون الى الحائز فان الحقوق التي آانت للحѧائز قبѧل تملكѧه                فإذابالحقوق ،   

 الѧدائنين علѧى     إثѧراء للعقار المرهون تنقضي ، وهذا يؤدي الى زيѧادة قيمѧة العقѧار ومѧن ثѧم                  

 السبب فان جميع الحقوق التي آانت للحائز قبل تملكه للعقار المرهون            احساب الحائز، لهذ  

ѧѧود إليѧѧى  )2(هتعѧѧذهب الѧѧرأي يѧѧذا الѧѧى إن، وهѧѧاد علѧѧراء الاعتمѧѧودة  الإثѧѧر عѧѧبب لتبريѧѧلا سѧѧب 

 بѧѧساطته فتتمثѧѧل فѧѧي تѧѧوفير   أمѧѧا. العدالѧѧةوالحقѧѧوق الѧѧى الحѧѧائز يعѧѧد أمѧѧراً يمتѧѧاز بالبѧѧساطة     

 بالتعويض فان القѧانون نѧص        يرجع الحائز على الدائنين للمطالبة     أنإذ بدلاً من    جراءات  الإ

 بالنѧسبة الѧى عدالتѧه فتتمثѧل بѧان الحѧائز لѧم يكѧن يتوقѧع زوال                    أمѧا على عودة الحقوق إليѧه ،       

 زالت الملكية   فإذاما يثقلها من الحقوق التي آانت له قبل التملك ،           وملكيته للعقار المرهون    

  .)3( بقاء هذه الحقوق لمصلحتهالأقلفعلى 

ائز قѧد   بلا سبب لتبرير عودة الحقوق الى الحالإثراءيمكن القول بان الاعتماد على      و

 بѧѧلا سѧѧبب هѧѧو عѧѧدم وجѧѧود الإثѧѧراء شѧروط   ، وذلѧѧك لان مѧѧنالأفѧѧضل الأسѧѧاسلا يكѧون هѧѧو  

هѧو  . )5(فالدائنين لم يثروا على حساب الحѧائز، وذلѧك لان المѧشرع    . )4(للإثراءسبب قانوني   

الѧѧذي نѧѧص علѧѧى انقѧѧضاء هѧѧذه الحقѧѧوق فѧѧي حالѧѧة انتقѧѧال ملكيѧѧة العقѧѧار الѧѧى صѧѧاحب الحѧѧق      

ودتها في حالة انتقال ملكية العقار الى الغير، آذلك فان مѧا اسѧتند               بع أمرالعيني، وهو الذي    

 الحائز لا يتوقع زوال ملكية العقار المرهون مѧن تحѧت يѧده              إن هذا الرأي من     أصحابإليه  

                                                 
والمѧادة  .مѧدني عراقѧي     ) 1313/2(انظѧر آѧذلك المѧادة       . 167انظر ، شاآر ناصر حيدر، مѧصدر سѧابق،ص        )(1
 .مدني مصري) 1076(

محمد وحيد الدين سوار، الحقѧوق  . 473غني حسون طه ، محمد طه البشير، مصدر سابق، ص      .انظر ، د  ) (2
 Planiol Ripert etوفѧѧѧي الفقѧѧѧه الفرنѧѧѧسي انظѧѧѧر،    . 126العينيѧѧѧة التبعيѧѧѧة ، مѧѧѧصدر سѧѧѧابق،ص   

Becque,op,cit,P.512.    
 .372علي هادي العبيدي ، مصدر سابق،ص .انظر، د) 3(

ولمزيѧد مѧن التفѧصيل انظѧر،        .مѧدني عراقѧي والتѧي تتعلѧق بالكѧسب دون سѧبب            ) 234-233(انظر، المواد،   ) (4
  .286عبد الباقي البكري ، محمد طه البشير، مصدر سابق،ص.عبد المجيد الحكيم ، د.د

إذا انقѧضى الѧرهن التѧأميني باتحѧاد الذمѧة فѧي المѧرتهن أو فѧي                  ((مدني عراقي على    ) 1317(نصت المادة   ) (5
وهѧذه  )). زال سبب انتقال حق المالك أو حق الرهن وآان لزواله اثر رجعي عاد الѧرهن بحالتѧه  مالك العقار، ثم  

المادة ولو إنهѧا تѧشير الѧى انقѧضاء الѧرهن فѧي حالѧة اتحѧاد الذمѧة بانتقѧال ملكيѧة العقѧار المرهѧون الѧى المѧرتهن                 
انظر آذلك المادة   . لى الحائز وعودته في حالة زوال اتحاد الذمة بأثر رجعي ، فانه لا يوجد مانع من تطبيقها ع               

 .مدني مصري) 1078(
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ية العقار قد انتقلت الѧى الحѧائز وهѧي محملѧة بѧالتزام لمѧصلحة       كغير صحيح ، وذلك لان مل    

مضمون بالرهن ، وبالتالي فان الحائز اذا لѧم يقѧم بالوفѧاء    الدائنين والذي يتمثل بدفع الدين ال    

 مѧѧن قبѧѧل الѧѧدائنين فانѧѧه يتوقѧѧع ان يقѧѧوم الѧѧدائنين    إنѧѧذارهبهѧѧذا الالتѧѧزام وهѧѧو دفѧѧع الѧѧدين بعѧѧد    

الخاصة للتنفيذ على العقѧار المرهѧون ونѧزع ملكيتѧه مѧن تحѧت يѧده               جراءات  بالاستمرار بالإ 

 تملكѧه للعقѧار المرهѧون سѧوف تعѧود إليѧه فѧي           ويتوقع أيضاً بان الحقوق التѧي آانѧت لѧه قبѧل           

  .لكية ، وذلك لان القانون نص على عودة هذه الحقوق إليهمحالة نزع ال

 حقوق الحائز قد انقضت في فترة تملكه للعقѧار          إن الى   بينما ذهب رأي آخر في الفقه     

اً ومѧن   يѧض أالمرهون بحكم القانون ثم عادت إليه بعد زوال ملكية العقار عنه بحكم القѧانون               

 ملكيѧة  إنثم فان تبرير عѧودة الحقѧوق الѧى الحѧائز يكمѧن فѧي فكѧرة الالتѧزام العينѧي ، حيѧث                     

العقار المرهون قد انتقلت الى الحائز وهي محملة بالتزام عيني وهو دفع الѧدين المѧضمون                 

 حѧѧق الحѧائز هѧѧو حѧѧق عينѧي مقيѧѧد بѧѧالتزام عينѧѧي وان   إنرأي الѧѧى هѧѧذا الѧ وذهѧѧب  .)1(بѧالرهن 

 يكون صاحب حق عيني على ملكѧه ، وذلѧك لان هѧذه الحقѧوق تترتѧب          أن له   قحالحائز لا ي  

 طلب منه الدائنون تنفيذ الالتزام العيني المتمثل بدفع الѧدين المѧضمون   فإذاعلى ملك الغير،    

نѧزع الملكيѧة فѧي مواجهتѧه ،     إجѧراءات  بالرهن وامتنع عن تنفيذ هذا الالتزام باشر الدائنون      

لعقѧѧار مѧѧن ملكيѧѧة الحѧѧائز ممѧѧا يترتѧѧب عليѧѧه الѧѧى زوال سѧѧبب  والѧѧذي قѧѧد يѧѧؤدي الѧѧى خѧѧروج ا

  .انقضاء هذه الحقوق العينية وعودتها الى الحائز

 الѧذي اخѧذ بѧه الفقѧه هѧو الѧرأي             الأخيѧر ومن خلال ما تقѧدم ، يمكѧن القѧول بѧان الѧرأي               

 فمسؤولية الحѧائز نѧشأت مѧن خѧلال تملكѧه للعقѧار              ،عودة الحقوق الى الحائز    الراجح لتبرير 

ويترتѧѧب علѧѧى . ن، وملكيѧѧة العقѧѧار انتقلѧѧت الѧѧى الحѧѧائز وهѧѧي محملѧѧة بѧѧالتزام عينѧѧي   المرهѧѧو

ملكية العقار المحمل بالالتزام العيني الى الحائز انقضاء الحقѧوق التѧي آانѧت للحѧائز                انتقال  

 اذا باشر الدائنون حقهم بالتنفيذ      إلاقبل تملكه، وبالتالي فان هذه الحقوق لا تعود الى الحائز           

ر للحѧѧѧصول علѧѧѧى الالتѧѧѧزام العينѧѧѧي الѧѧѧوارد علѧѧѧى العقѧѧѧار والѧѧѧذي يتمثѧѧѧل بالѧѧѧدين  علѧѧѧى العقѧѧѧا

 ى تѧѧم نѧѧزع ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون مѧѧن تحѧѧت يѧѧد الحѧѧائز، واسѧѧتوف  فѧѧإذاالمѧѧضمون بѧѧالرهن، 

الدائنون حقهم من ثمѧن العقѧار فѧان هѧذا يѧؤدي الѧى زوال الالتѧزام العينѧي الѧذي آѧان يѧشغل             

 حقѧوق الحѧائز وبالتѧالي اذا زال هѧذا الالتѧزام فѧان                الѧى انقѧضاء    أدىالعقار المرهون والذي    

  .حقوق الحائز التي آانت على العقار قبل تملكه تعود إليه
                                                 

 .396-395عبد العزيز عبد القادر أبو غنيمة ، مصدر سابق، ص)(1
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 أن الحѧѧائز هѧѧو ى المقѧѧصود مѧѧن عѧѧودة الحقѧѧوق الѧѧ  إنالѧѧى أخيѧѧراً ولابѧѧد مѧѧن الإشѧѧارة  

 تعѧѧود هѧѧذه الحقѧѧوق   أنيѧѧستوفي الحѧѧائز دينѧѧه المѧѧضمون حѧѧسب مرتبتѧѧه مѧѧن الѧѧثمن ولѧѧيس       

 العقار يتطهر من آافة  القيود في حالة رسو المѧزاد،       إنإذ  . د على العقار    وتترتب من جدي  

. فيه الكثير من المغالاة بالنسبة الى الحقوق العينية التبعيѧة         )) العودة ((عبيروعلى هذا فان ت   

 يرجѧع علѧى     أن من ثمن العقار لتأخره في المرتبة استطاع         حقهعلى  الحائز  حصل  ذا لم ي  إو

 .)1(حقه قد سقط بالتقادمالمدين، ما لم يكن 

 

 

 

  

  

  المطلب الثالث

  رجوع الحائز

 الأخيѧѧر الحѧѧائز بѧѧدفع الѧѧدين المѧѧضمون بѧѧالرهن ، فѧѧان  بإنѧѧذاراذا قѧѧام الѧѧدائن المѧѧرتهن 

فانѧه يلجѧأ     وفي سبيل تحقيق هذه الغاية       ،يكون حريصاً في الاحتفاظ بملكية العقار المرهون      

نقود لتحرير العقار من الرهن، ولكن يلاحظ       من ال يعرض  أو   الى اختيار وفاء دين الدائنين    

بان محاولѧة الحѧائز فѧي الاحتفѧاظ بملكيѧة العقѧار قѧد تفѧشل آمѧا لѧو رفѧض الѧدائنون عرضѧه               

بتحرير العقار وفي هذه الحالة يتم طرح العقار للبيع في المزاد العلني ، وقد يѧدخل الحѧائز                   

ثم يلتزم بѧدفع المبلѧغ الѧذي رسѧا           يرسو المزاد عليه ومن      أن أماوفي هذه الحالة    . في المزاد 

 آما بينѧا ذلѧك سѧابقاً، و   . يرسو المزاد على غيره ويخسر الحائز العقار  أنأو  .به المزاد عليه  

 آان الخيار الذي باشره الحائز في سبيل الاحتفѧاظ بملكيѧة العقѧار فانѧه يѧستطيع الرجѧوع                    أياً

ع علѧى المѧدين بѧدعوى        بدعوى الضمان وآذلك الرجѧو     للعقار المرهون على المالك السابق    

ولتوضيح حѧالات رجѧوع الحѧائز سنقѧسم         .  بلا سبب وبدعوى الحلول محل الدائنين        الإثراء

مهѧا الحѧائز علѧى      يهذا المطلѧب الѧى ثلاثѧة فѧروع نتنѧاول فѧي الأول دعѧوى الѧضمان التѧي يق                    

                                                 
شمس الѧدين الوآيѧل، مѧصدر سѧابق،         . 312احمد سلامه  ، التأمينات المدنية ، مصدر سابق،ص        .انظر ، د  ) (1
 .369ص
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المالك السابق ونخصص الثاني لدعوى الكسب دون سبب في حين سيكون موضوع الفرع          

  . حلول الحائز محل الدائنين المرتهنينالثالث دعوى

  الفرع الأول
  دعوى الضمان

اذا ترتب على مباشرة حق التتبع على العقار المرهون ، حصول خѧسارة فѧي جانѧب                 

 لتحرير العقѧار    نقودمبلغ من ال  دفع  أو   آان سببها ، سواء قام الحائز بدفع الدين          أياًالحائز ،   

اذا خѧѧسر أو زاد العلنѧѧي ، مѧѧالمبلѧѧغ لѧѧشرائه فѧѧي الدفѧѧع هѧѧذا أو مѧѧن الحقѧѧوق المѧѧسجلة عليѧѧه ، 

  .الحائز العقار المرهون في حالة رسو المزاد على الغير

على المالك السابق للعقار المرهѧون      الحالات يستطيع الحائز الرجوع     هذه  ففي جميع   

 المالك السابق للعقار المرهون يعد بائعѧاً للعقѧار ومѧن ثѧم           إنبدعوى ضمان الاستحقاق ، إذ      

  .بضمان التعرض والاستحقاق )) الحائز((تزم تجاه المشتري يل

 آѧѧان قѧѧد تلقѧѧى إذاويلاحѧѧظ بѧѧان الحѧѧائز يѧѧستطيع الرجѧѧوع علѧѧى المالѧѧك الѧѧسابق للعقѧѧار  

 اضطرار إنالمقايضة ، إذ   أو  ملكية العقار المرهون بسبب مما يوجب الضمان آعقد البيع          

. )1(الجزئѧي أو  كѧم الاسѧتحقاق الكلѧي       الحائز الى دفع الديون المسجلة على العقار يعѧد فѧي ح           

، فѧان دفѧع الѧدين مѧن قبѧل         لم يكѧن فѧي ذمѧة الحѧائز أي مبلѧغ مѧن ثمѧن العقѧار المرهѧون                      فإذا

 آان في ذمة الحائز جزء من ثمѧن العقѧار لѧم             إذا أماالحائز يعد في حكم الاستحقاق الكلي ،        

 فѧي هѧذه الحالѧة يعѧد فѧي           أي مبلغ آخѧر مѧن قبѧل الحѧائز         أو  يدفعه الى البائع ، فان دفع الدين        

  .كم الاستحقاق الجزئيح

لا   هالوصѧѧية، فانѧѧأو  تلقѧѧى الحѧѧائز ملكيѧѧة العقѧѧار المرهѧѧون عѧѧن طريѧѧق الهبѧѧة   إذا أمѧѧا

 الموصي في حالѧة اسѧتحقاق العقѧار المرهѧون ، ولكѧن اذا     أو  الرجوع على الواهب  عيستطي

ون ضѧامناً  كѧ  الواهب ي   آانت الهبة بعوض ، فان     إذاأو   سبب الاستحقاق    إخفاءتعمد الواهب   

وهѧذا مѧا أشѧارت إليѧه المѧادة          . )2( الموهوب له مѧن عѧوض      أداهلاستحقاق الموهوب بقدر ما     

 إلااسѧتحقاق الموهѧوب ،      لا يضمن الواهب    ((من القانون المدني العراقي ، بقولها       ) 614(

ن  آان الهبѧة بعѧوض ، وفѧي الحالѧة الأخيѧرة لا يѧضم               إذاأو   تعمد إخفاء سبب الاستحقاق      إذا
                                                 

 Colinوفي الفقه الفرنسي انظر ، . 455غني حسون طه ،محمد طه البشير، مصدر سابق،ص.انظر ،د) (1
et capitant ,cours elementair de driot civil Francais par leonjulliot de la 

morandiere ,Tome 2, 10 edition ,Paris,1953,P.600.  
انظر آذلك ، محمد وحيد . 253احمد سلامه ، دروس في التأمينات المدنية ، مصدر سابق ، ص    .دانظر ،   ) (2
 .116دين سوار ، الحقوق العينية التبعية ، مصدر سابق،صال
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الواهѧѧب الاسѧѧتحقاق إلا بقѧѧدر مѧѧا أداه الموهѧѧوب لѧѧه مѧѧن عѧѧوض آѧѧل هѧѧذا مѧѧا لѧѧم يتفѧѧق علѧѧى     

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي صѧѧراحةً الѧѧى حѧѧق  ) 1307/2( وقѧѧد أشѧѧارت المѧѧادة )).غيѧѧره

الحائز في الرجوع بما وفاه للدائن المرتهن على المالك السابق للعقار المرهون ، إذ نصت             

لحائز في الوفاء بالدين قائماً الى يوم رسو المزايѧدة ولكѧن يجѧب            ويبقى حق ا   -2((على انه   

 يرجѧع بكѧل ذلѧك علѧى     أن علѧى  إنѧذاره مѧن وقѧت   جѧراءات  الإ يفѧي بمѧا صѧرف فѧي     أنعليѧه  

  .)1())المدين وعلى المالك السابق للعقار المرهون

ومن اجل معرفة مدى التزام البائع للعقار المرهون بالضمان ، لا بد من التمييز بѧين                

  .)2(الاستحقاق الكلي والاستحقاق الجزئي

 اذا لѧم يكѧن فѧي    بأنѧه .  ذآرنا سابقاً  :e'viction totae الاستحقاق الكلي -:أولاً 

ذمة الحائز أي مبلغ من ثمن العقار المرهون لم يدفعه بعد الى البائع ، فان اضѧطراره الѧى                   

 سبب الاسѧتحقاق قѧد يكѧون        إن إذ   ،أي مبلغ آخر يعد في حكم الاستحقاق الكلي       أو  دفع الدين   

ونلاحѧѧظ بѧѧان المѧѧشرع   . )3(تنفيѧѧذ الѧѧدائن المѧѧرتهن علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون تحѧѧت يѧѧد الحѧѧائز      

العراقѧѧي يميѧѧز مѧѧن حيѧѧث مѧѧدى التعѧѧويض الѧѧذي يلتѧѧزم البѧѧائع بѧѧرده الѧѧى المѧѧشتري فѧѧي حالѧѧة   

   -:على النحو الآتيالاستحقاق الكلي بين حسن نية البائع وسوئها ، و

 لم يعلѧم وقѧت البيѧع باسѧتحقاق المبيѧع ،             إذا يكون البائع حسن النية      -:ة  البائع حسن الني   -1

تمام الثمن سواء زادت قيمة المبيع )) الحائز((ويلتزم في هذه الحالة بان يرد الى المشتري       

نقѧѧѧصت وقيمѧѧѧة الثمѧѧѧار التѧѧѧي الѧѧѧزم المѧѧѧشتري بردهѧѧѧا الѧѧѧى المѧѧѧستحق بالإضѧѧѧافة الѧѧѧى           أو 

المبيѧع وجميѧع مѧصروفات دعѧوى الѧضمان ودعѧوى             علѧى    أنفقهѧا التѧي   النافعة  المصروفات  

وقѧد  .  يتقيه منها لو اخطر البائع بالدعوى        أنالاستحقاق باستثناء ما آان يستطيع المشتري       

 إذا استحق المبيع وآان البѧائع       -1((مدني عراقي بقولها    ) 554/1(الى ذلك المادة    أشارت  

أو لثمن بتمامه نقѧصت قيمѧة المبيѧع         لا يعلم وقت البيع باستحقاق المبيع فللمشتري استرداد ا        

ة فعѧѧد أيѧضاً قيمѧѧة الثمѧار التѧي الѧزم بردهѧѧا للمѧستحق والمѧصروفات النا      تر يѧس أنزادت ولѧه  

                                                 
، والمѧѧادة )موافѧѧق(مѧѧدني أردنѧѧي ) 1363/1(، والمѧѧادة ) موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري ) 1061(تقابلهѧѧا المѧѧادة ) (1
مѧѧѧѧدني ) 1439(، والمѧѧѧѧادة )موافѧѧѧѧق(مѧѧѧѧدني آѧѧѧѧويتي  ) 1006(والمѧѧѧѧادة ). موافѧѧѧѧق(مѧѧѧѧدني جزائѧѧѧѧري ) 912(

 ).موافق( مدني فرنسي)1626(، والمادة )  موافق(إماراتي
 ، بحѧث منѧشور فѧي    - دراسة مقارنة–جعفر الفضلي ، حقوق المشتري في حالة استحقاق المبيع    .انظر، د ) (2

 .85-66،ص1999مجلة الرافدين للحقوق ، تصدر عن آلية القانون جامعة الموصل، العدد السابع، 
لبيع والمقايضة ،دار المطبوعات الجامعيѧة،     رمضان أبو السعود ، شرح العقود المسماة في عقد ا         .انظر، د ) (3

 .304،ص2000الإسكندرية،
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التي صرفها وجميع مصروفات دعوى الضمان ودعѧوى الاسѧتحقاق عѧدا مѧا آѧان يѧستطيع                

  .)1()) يتقيه منها لو اخطر البائع بالدعوىأنالمشتري 

يكون البائع سيء النية إذا آان يعلم وقت البيع باستحقاق المبيѧع ،              -: البائع سيء النية     -2

ويلتزم بان يرد الى المشتري ما يلتزم به البائع حسن النية ، بالإضافة الى الزيادة في قيمѧة   

آمѧا لѧو قѧام المѧشتري بالقيѧام بѧبعض        ) الحѧائز (المبيع وسواء آانѧت الزيѧادة بفعѧل المѧشتري           

له آارتفاع الأسعار ، آذلك يلتزم برد المѧصاريف      فعانت بغير   آأو  البناء ،   أو  الإصلاحات  

وهѧذا مѧا أشѧارت إليѧه المѧادة          . )2(فاتѧه مѧن آѧسب     أو  الكمالية وما لحق المشتري من خѧسارة        

 إذا آان البѧائع يعلѧم وقѧت البيѧع باسѧتحقاق المبيѧع               أما -2(( مدني عراقي بقولها    ) 554/2(

مѧة المبيѧع عѧن الѧثمن والمѧصروفات الكماليѧة             يسترد فوق ذلك ما زادت بѧه قي        أنفللمشتري  

فاتѧه مѧن آѧسب بѧسبب     أو  التي أنفقها على المبيع وان يطالب تعويضاً عما لحقه من خسارة            

  )).استحقاق المبيع

بأنѧه إذا آѧان فѧي    .  ذآرنѧا سѧابقاً   - :e'viction partielle الاستحقاق الجزئѧي  -:ثانياً 

طر الحѧائز فѧي سѧبيل     ضѧ عѧد الѧى البѧائع ، ثѧم ا          يدفعѧه ب   لѧم ذمة الحѧائز جѧزء مѧن ثمѧن العقѧار            

أي مبلѧѧغ آخѧѧر ، فѧѧان اضѧѧطراره يعѧѧد فѧѧي حكѧѧم   أو الاحتفѧѧاظ بملكيѧѧة العقѧѧار الѧѧى دفѧѧع الѧѧدين   

اسѧѧتبقاء المبيѧѧع مѧѧع   أو ويحѧѧق لѧѧه المطالبѧѧة بالفѧѧسخ   . الاسѧѧتحقاق الجزئѧѧي للعقѧѧار المرهѧѧون  

 مѧدني عراقѧي   ) 2، 555/1(المطالبة بالتعويض عن الضرر، وهو ما نصت عليѧه المѧادة       

 إذا استحق بعض المبيع وآان مثقلاً بتكاليف لا علم للمشتري بها وقت العقد              -1((، بقولها   

 يطالѧѧب أناختѧѧار المѧѧشتري البѧѧاقي مѧѧن المبيѧѧع فلѧѧه  وإذا -2.  يفѧѧسخ العقѧѧدأنآѧѧان للمѧѧشتري 

  .)3()) من ضرر بسبب الاستحقاقأصابهعما بالتعويض 

  

  الفرع الثاني
  دعوى الكسب دون سبب

ويعѧرف الكѧسب دون   . ستطيع الحائز الرجوع على المدين بدعوى الكسب دون سبب    ي

، بأنѧه اغتنѧاء ذمѧة شѧخص         الاغتنѧاء دون سѧبب      أو   بلا سѧبب     بالإثراءويسمى آذلك   . سبب  

                                                 
  .)موافق(مدني جزائري ) 376-375(، والمادتين )موافق(مدني مصري ) 443(تقابلها المواد ) (1
جعفر الفضلي ، الوجيز في العقود المدنيѧة ، البيѧع والإيجѧار والمقاولѧة، مكتبѧة دار الثقافѧة للنѧشر          .انظر، د ) (2

 .116-115، ص1997يع ، عمان ،والتوز
 ).موافق(مدني سوري)412(، والمادة )موافق(مدني مصري) 444(تقابلها المادة ) (3
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  . )1(بسبب افتقار ذمة شخص آخر دون سبب مشروع 

تѧѧب  التѧѧي تتروالأحكѧѧامولاجѧѧل التعريѧѧف بهѧѧذه الѧѧدعوى ، لا بѧѧد مѧѧن تحديѧѧد شѧѧروطها   

   -:عليها وآما يأتي 

 يحѧѧصل أن. )2(الكѧѧسب دون سѧѧبب يѧѧشترط فѧѧي -: شѧѧروط الكѧѧسب دون سѧѧبب -:أولاً 

. معنويѧѧة يمكѧѧن تقѧѧديرها بالنقѧѧد  أو الإثѧѧراء فѧѧي جانѧѧب المѧѧدين بحѧѧصوله علѧѧى منفعѧѧة ماديѧѧة     

فيعد اثراءاً سلبياً وذلك لأنѧه انقѧص عنѧصراً          .  سلبي مباشر مادي   إثراء المدين ، هو     وإثراء

 سѧبب   أمѧا ،  )الحѧائز (ويعѧد اثѧراءاً مباشѧراً لأنѧه حѧصل بفعѧل المفتقѧر             . ريثѧ  الم ة من ذم  سالباً

هѧي منفعѧة   ) المѧدين (ري ثѧ عة التي حصل عليهѧا الم     ف المن إناعتباره اثراءاً مادياً فيرجع الى      

  . وهي إبراء ذمته من الدين مادية تتمثل بإنقاص عنصر سالب من ذمته 

 ѧѧبب تѧѧسب دون سѧѧق الكѧѧشترط لتحقѧѧذلك يѧѧائز آѧѧار الحѧѧو افتقѧѧان هѧѧرط ثѧѧو . وافر شѧѧوه

 ريثѧ  لمѧصلحة الم   بالإنفѧاق افتقار ايجابي مباشر مادي ، فيعد افتقاراً ايجابياً لان المفتقر قام            

 سѧبب  أماري، ث،ويعد افتقاراً مباشراً لان القيمة المالية انتقلت بفعل المفتقر من ماله الى الم    

مة مالية من ذمѧة الحѧائز المفتقѧر الѧى ذمѧة المѧدين               اعتباره افتقارا مادياً فيرجع الى انتقال قي      

  .ريثالم

، أخѧرى  فѧي ذمѧة وافتقѧار فѧي ذمѧة            إثѧراء ولا يكفي لتحقق الكسب دون سبب حصول        

 المѧدين ناتجѧاً     إثѧراء  يكѧون    أنة بѧين الإثѧراء والافتقѧار ، أي          ي يشترط قيام علاقة الѧسبب     وإنما

فتقѧار فѧلا يتحقѧق الكѧسب دون سѧبب ،             إذا لѧم يترتѧب علѧى الإثѧراء ا          أمѧا . عن افتقѧار الحѧائز    

أي عѧѧدم . للإثѧѧراء  لتحقѧѧق الكѧѧسب دون سѧѧبب ، عѧѧدم وجѧѧود سѧѧبب قѧѧانوني   أخيѧѧراًويѧѧشترط 

وجѧѧود سѧѧبب مѧѧشروع يجيѧѧز للمثѧѧري الاحتفѧѧاظ بالمنفعѧѧة التѧѧي حѧѧصل عليهѧѧا نتيجѧѧة افتقѧѧار       

نѧص  أو  الإرادة المنفѧردة    أو  وبالتالي إذا حصل الإثراء نتيجة سبب مشروع آالعقد         . الحائز

القانون ، فلا يكون هنѧاك آѧسب دون سѧبب ولا يجѧوز اسѧترداد المنفعѧة التѧي حѧصل عليهѧا                 

  .ب مشروع يسوغ الاحتفاظ بها بالمثري لوجود س

   -: أحكام الكسب دون سبب-:ثانياً
المثѧѧري المѧѧدين فѧѧان الحѧѧائز يѧѧستطيع مطالبѧѧة إذا تѧѧوافرت شѧѧروط الكѧѧسب دون سѧѧبب 

أطراف هذه الѧدعوى  . دعوى الكسب دون سببعن طريق دعوى أصلية ، هي       بالتعويض  
                                                 

 .283عبد الباقي البكري ، عبد المجيد الحكيم ، محمد طه البشير ، مصدر سابق ،ص.انظر ، د)(1
لنظريѧة العامѧة للالتѧزام ،    عبѧد الѧرزاق الѧسنهوري ، الѧوجيز فѧي ا     .انظر ، في شروط الكѧسب دون سѧبب ، د          )(2

 .516-515تنقيح المستشار احمد المراغي، مصدر سابق،ص
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  . يخلفهماأو من ينوب عنهما أو هما الحائز المفتقر والمدين المثري 

الحѧائز  ((ويلاحظ بان عبء الإثبات يقع على عاتق المفتقر ، وهو فѧي هѧذه الѧدعوى                 

فيجѧѧب عليѧѧه إثبѧѧات تحقѧѧق الإثѧѧراء فѧѧي جانѧѧب المѧѧدين ومقѧѧداره ، وآѧѧذلك )) للعقѧѧار المرهѧѧون

المѧدين علѧى افتقѧاره ، فѧضلاً عѧن إثباتѧه عѧدم وجѧود           إثراء   افتقاره ومقداره ، وترتب      إثبات

   .)1(سبب قانوني للإثراء

 يكѧѧون فѧѧي حѧѧدود مѧѧا آѧѧسبه المѧѧدين     أني بغѧѧوان التعѧѧويض الѧѧذي يѧѧستحقه الحѧѧائز ين   

.  مѧن القيمتѧين ، قيمѧة الإثѧراء وقيمѧة الافتقѧار               الأقѧل  يكѧون بقѧدر      أنالمثري ، أي انه يجب      

 وآѧل شѧخص ولѧ   ((من القѧانون المѧدني العراقѧي بقولهѧا          ) 243( ما أشارت إليه المادة      وهذا

غير مميز يحصل على آسب دون سبب مشروع على حساب شخص آخر يلتزم في حدود               

ما آسبه بتعويض مѧن لحقѧه ضѧرر بѧسبب هѧذا الكѧسب ويبقѧى هѧذا الالتѧزام قائمѧاً ولѧو زال                          

  .)2())آسبه فيها

لى حساب الحائز ، هو إثراء سلبي بسبب قيѧام الحѧائز بѧدفع              ولما آان إثراء المدين ع    

 من القيمتѧين قيمѧة    الأقل أي مبلغ آخر ، فان التعويض في هذه الدعوى يكون بقدر          أو  الدين  

 وهو في هذه الحالة يكون بقدر ما دفعه الحائز من ديѧن الѧى الѧدائنين         وقيمة الافتقار   الإثراء  

  .لشرائه في المزادأو ار بقدر ما دفعه من مبلغ لتحرير العقأو 

ويلاحظ بان دعوى الكسب دون سبب لا تسمع من المفتقر بعد انقضاء ثلاث سنوات           

علم فيه المفتقر بحقѧه فѧي الرجѧوع ، ولا تѧسمع الѧدعوى آѧذلك بعѧد انقѧضاء         يمن اليوم الذي   

  .)3(خمس عشر سنة من اليوم الذي نشأ فيه حق الرجوع

  الفرع الثالث
  دعوى الحلول

يثبѧѧت حѧѧق و، لحѧѧائز الرجѧѧوع علѧѧى المѧѧدين بѧѧدعوى الحلѧѧول محѧѧل الѧѧدائنين   يѧѧستطيع ا

قѧام بعѧѧرض مبلѧغ لتحريѧѧر    مأ. الحѧائز فѧي الحلѧѧول، سѧواء قѧام بѧѧدفع ديѧون الѧѧدائنين مباشѧرة       

العقѧѧار مѧѧن الѧѧرهن ودفعѧѧه للѧѧدائنين المѧѧسجلة حقѧѧوقهم علѧѧى العقѧѧار فѧѧي حالѧѧة قبѧѧولهم لعѧѧرض 

إذا خѧسر العقѧار فѧي حالѧة رسѧو       مأفѧي المѧزاد ،   دفѧع هѧذا المبلѧغ لѧشراء العقѧار            مأالحائز ،   

                                                 
عبد الباقي البكري، .د. 320-319احمد محمود سعد ، مصدر سابق ،ص.جلال محمد إبراهيم ، د.انظر ، د)(1

 .288-287عبد المجيد الحكيم ،محمد طه البشير ، مصدر سابق ،ص
 .يمدني مصر) 179(انظر ، المادة ) 2(

 .مدني عراقي) 244(انظر، المادة )(3
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  .المزاد على الغير

دفع أيѧاً مѧن هѧذه المبѧالغ ، فانѧه يحѧل محلѧه         أو  فإذا وفى الحائز للدائن المرتهن دينه ،        

بحكم القانون في جميع حقوقه تجاه المدين باستثناء التأمينات التي قدمها شخص آخѧر غيѧر                

ي والكفيѧل العينѧي وبѧذلك يحѧل الحѧائز محѧل الѧدائن               المدين ، وهذه هي حالة الكفيل الشخص      

المѧѧرتهن فѧѧي حѧѧق الѧѧرهن المقѧѧرر علѧѧى العقѧѧار الѧѧذي فѧѧي يѧѧده ، وبالتѧѧالي إذا طلѧѧب الѧѧدائنون   

المرتهنون الآخرين بيع العقار وجدوا الحائز قد حل محل الѧدائن المѧرتهن فѧي حѧق الѧرهن                    

  .)1(وبذات مرتبة الدائن المرتهن المتقدمة

مدني عراقي الѧى حѧق الحѧائز فѧي الحلѧول محѧل الѧدائن                ) 1307(دة  وقد أشارت الما  

إذا وفى الحائز الدين الموثق بالرهن التѧأميني حѧل محѧل الѧدائن فيمѧا            ((المرتهن ، إذ نصت     

  .)2())له من حقوق إلا ما آان منها متعلقاً بتأمينات قدمها شخص آخر غير المدين

ئن المرتهن في حقه بمѧا لهѧذا الحѧق     يحل الحائز محل الدا   أنوبذلك فان الأصل ، هو      

 انه يرد عل هѧذا الأصѧل        إلا. وما يرد عليه من دفوع      من خصائص وما يكفله من تأمينات       

 يتعلѧѧق بحلѧѧول الحѧѧائز محѧѧل الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي مواجهѧѧة الحѧѧائزين      – ، الأول اسѧѧتثناءان

لكفيѧل العينѧي     يتعلق بحلول الحائز محل الدائن المرتهن فѧي مواجهѧة ا           –والثاني  . الآخرين  

  .والكفيل الشخصي 

، والذي يتعلѧق بحلѧول الحѧائز محѧل الѧدائن فѧي مواجهѧة                الاستثناء الأول   بالنسبة الى   

حقѧق فيѧه رجѧوع الحѧائز علѧى غيѧره مѧن              تفنلاحظ بѧان الفѧرض الѧذي ي       . الحائزين الآخرين   

نѧة  العقѧارات المرهو  أو  الحائزين يحصل عندما يقوم المѧدين الѧراهن بالتѧصرف فѧي العقѧار               

فѧѧي ديѧѧن واحѧѧد الѧѧى أآثѧѧر مѧѧن شѧѧخص ، فيѧѧصبح آѧѧل مѧѧنهم حѧѧائزاً لعقѧѧار مرهѧѧون فѧѧي ذات     

  .)3(الدين

أو  يكѧѧون آѧѧل جѧѧزء مѧѧن العقѧѧار    أن عѧѧدم تجزئѧѧة الѧѧرهن ،   قاعѧѧدةفالأصѧѧل ، وطبقѧѧاً ل 

فإذا قام احѧد الحѧائزين بوفѧاء آѧل         . )4(ونة ضامن لكل الدين ولكل جزء منه      هالعقارات المر 

 ينفѧѧذ علѧѧى أي عقѧѧار فѧѧي مواجهѧѧة أي مѧѧن الحѧѧائزين  أن آѧѧان لѧѧه الѧѧدين ، وحѧѧل محѧѧل الѧѧدائن

                                                 
عبѧѧد الѧѧرزاق .د. 140 مѧѧصدر سѧѧابق،ص الѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة،  انظѧѧر ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير، )(1

 .478-476، مصدر سابق ،ص10السنهوري ، الوسيط ، ج
ادة ، والمѧѧѧ)موافѧѧѧق(مѧѧѧدني أردنѧѧѧي ) 1363(، والمѧѧѧادة )موافѧѧѧق(مѧѧѧدني مѧѧѧصري ) 1061(تقابلهѧѧѧا المѧѧѧادة  )(2
  ).موافق(مدني آويتي) 1006(

 .281، ص2000مصطفى محمد الجمال ،أحكام الالتزام ، بلا مكان طبع ، .انظر، د) (3
 .مدني مصري)  1041(مدني عراقي ، والمادة ) 1294(انظر،  المادة ) (4
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ولكѧن يѧرد علѧى    . الآخرين لاستيفاء آل ما دفعه للدائن المرتهن اسѧتناداً الѧى المبѧدأ المتقѧدم              

 استثناء حيث لا يرجع الحائز الموفي على غيره  من الحائزين إلا بمقدار قيمѧة           الأصلهذا  

رت قѧسم مѧن القѧوانين الѧى تجزئѧة رجѧوع الحѧائز               وقѧد أشѧا   . )1(ما حازه آل مѧنهم مѧن عقѧار        

 نѧصت المѧادة     إذعلى غيره من الحائزين ، ومن هذه القوانين ، القانون المدني المѧصري ،               

إذا وفى حائز العقار المرهون آل الدين وحل محل الدائنين ، فلا يكѧون لѧه              ((على  ) 331(

حصة ات الدين إلا بقدر     يرجع على حائز لعقار آخر مرهون في ذ        أنبمقتضى هذا الحلول    

  .)2())هذا الحائز بحسب قيمة ما حازه من عقار

لѧضمان الوفѧاء     الѧدائن حѧق رهѧن علѧى أآثѧر مѧن عقѧار                أعطѧى وبذلك فان المѧدين إذا      

بالدين ثم قѧام بنقѧل ملكيتهѧا الѧى عѧدة مѧشترين ، فѧان هѧؤلاء المѧشترين يعѧد آѧل واحѧد مѧنهم                 

بالدين المضمون بѧالرهن ودفعѧه     احدهم  المرتهن  حائزاً للعقار المرهون ، فإذا طالب الدائن        

إليه فانه يحل محل الدائن المرتهن ولكنѧه لا يѧستطيع الرجѧوع علѧى الحѧائزين الآخѧرين إلا                    

  .)3(بمقدار ما حازه آلٌ منهم من عقار

 ، إذا آان دين الدائن هѧو عѧشر ملايѧين دينѧار، وقѧام المѧدين بترتيѧب                    ومثال على ذلك  

 ѧѧى ثلاثѧѧن علѧѧق رهѧѧاراةحѧѧخاص    ت  عقѧѧة أشѧѧى ثلاثѧѧا الѧѧل ملكيتهѧѧدين ونقѧѧاء بالѧѧضمان الوفѧѧل

 عشرة ملايين دينار وقيمة العقار الثاني ست ملايين دينار وقيمѧة            لالعقار الأو وآانت قيمة   

العقار الثالث أربع ملايين دينار ، فإذا قѧام الحѧائز للعقѧار الأول بѧدفع آѧل الѧدين المѧضمون                      

حائز للعقار الثاني والثالث إلا بمقدار ما حѧازه مѧن   بالرهن، فانه لا يستطيع الرجوع على ال   

 فالحѧѧائز المѧѧوفي لا يرجѧѧع علѧѧى الحѧѧائزين الآخѧѧرين إلا بقѧѧدر نѧѧصيب آѧѧل حѧѧائز مѧѧن   ،عقѧѧار

وبذلك فان  . الدين والذي يتمثل بنسبة ما حازه من عقار الى قيمة جميع العقارات المرهونة            

ني بمبلѧѧغ ثلاثѧѧة ملايѧѧين ، وعلѧѧى  الحѧѧائز المѧѧوفي يرجѧѧع علѧѧى الحѧѧائز للعقѧѧار المرهѧѧون الثѧѧا   

والحكمѧة مѧن تجزئѧة رجѧوع الحѧائز          .  الحائز للعقѧار المرهѧون الثالѧث بمبلѧغ مليѧوني دينѧار            

على غيره من الحائزين ، هي من اجل وضع حد لرجѧوع الحѧائزين بعѧضهم علѧى الѧبعض                    

                                                 
، القѧѧاهرة سѧѧليمان مѧѧرقس ، الѧѧوجيز فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني، الالتزامѧѧات ، المطبعѧѧة العالميѧѧة    .انظѧѧر، د) (1
أنѧѧور سѧѧلطان، النظريѧѧة .د. 462عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي ، مѧѧصدر سѧѧابق،ص ). 1(، هѧѧامش830، ص1964،

  انظر آذلك في الفقه الفرنسي ، . 354، ص1997العامة للالتزام ، أحكام الالتزام ،دار المطبوعات الجامعية ، 
Josserand ,op,cit,Tome,11.P.1030; Planiol et Ripert,op,cit,N.1182.  

 .مدني آويتي) 398(مدني جزائري ، والمادة ) 296(تقابلها المادة ) 2(
وهذا الحكѧم يطبѧق فѧي حالѧة تعѧدد الحѧائزين بѧسبب تعѧدد العقѧارات المرهونѧة  لѧدين واحѧد أو آѧان تعѧددهم                               ) (3

 .بسبب بيع الراهن العقار المرهون الى أآثر من شخص ، فيصبح آل منهم حائزاً لذات العقار المرهون
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  . )1(الى ما لا نهاية ، أي لتلافي تكرار الرجوع فيما بين الحائزين

ѧѧضمن القѧѧم يتѧѧانون  ولѧѧاني والقѧѧود اللبنѧѧات والعقѧѧانون الموجبѧѧسوري وقѧѧدني الѧѧانون الم

المدني العراقي على نص يقابل النص المصري ، يحدد فيه أحكام الرجوع بين الحائزين ،      

ولكن لا مانع من الأخذ بالحكم المقرر في القانون المدني المѧصري ، لأنѧه يحقѧق العدالѧة ،       

  . تكرار الرجوع فيما بين الحائزيني حالةفل على تلامويع

 الѧѧسبب فѧѧي عѧѧدم وجѧѧود نѧѧص فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي يحѧѧدد أحكѧѧام         إنويبѧѧدو 

الرجوع فيما بين الحائزين يعود الى ان الحائز عنѧدما قѧام بالوفѧاء فانѧه آѧان ملتزمѧاً بالѧدين                      

ن مѧѧع غيѧѧره مѧѧن الحѧѧائزين ومѧѧن ثѧѧم تطبѧѧق عليѧѧه نفѧѧس الأحكѧѧام التѧѧي تطبѧѧق علѧѧى المѧѧديني          

نѧصت  ) 2 ، 337/1(المتضامنين ، وبخصوص التضامن بين المدنين ، نلاحѧظ بѧن المѧادة              

 إذا تعدد المدينون في التزام غير قابل للانقسام آان آل منهم ملزماً بوفѧاء الѧدين                 -1((على  

 وللمدين الذي وفي الدين حق الرجوع على الباقين آل بقѧدر حѧصته إلا إذا تبѧين                  -2. آاملاً

وبѧѧذلك إذا قѧѧام المѧѧدين المتѧѧضامن بالوفѧѧاء بكѧѧل الѧѧدين ، فѧѧلا     .)2()) ذلѧѧكمѧѧن الظѧѧروف غيѧѧر 

يستطيع الرجوع  على الملتزمين معه إلا بعد خصم حصته في الدين ، آذلك فانه لا يرجع                 

  .على آل منهم ، إلا بقدر حصته في الدين

 إذمѧدني مѧصري   ) 331(وقد أيد القضاء المѧصري الحكѧم الѧذي نѧصت عليѧه المѧادة            

ه العدالѧѧة حفظѧѧاً يѧѧ هѧѧذا الحѧѧل هѧѧو الѧѧذي تمل إن((حكمѧѧة الاسѧѧتئناف المѧѧصرية الѧѧى  أشѧѧارت م

يخѧѧول آѧѧل مѧѧنهم حѧѧق  للتѧѧوازن فѧѧي الحقѧѧوق والواجبѧѧات بѧѧين جميѧѧع الحѧѧائزين، لان القѧѧانون   

 يرجѧع علѧى     أنولѧه بهѧذه المثابѧة       . في حقوقѧه متѧى وفѧى الѧدين        الأصلي  الحلول محل الدائن    

 أنر وسѧيلة لحفѧظ الموازنѧة بѧين الجميѧع هѧي           خيѧ  ف سواه مѧن الحѧائزين ومѧنهم مѧن دفѧع أولاً           

  .)3())يحصل رجوع بعضهم على بعض متناسباً مع قيمة ما يحوزون

 الحائز محѧل الѧدائن المѧرتهن فѧي          ل الذي يتعلق بحلو   الاستثناء الثاني  بالنسبة الى    أما

ѧѧاه عنѧѧد بحثنѧѧصي فقѧѧي والشخѧѧل العينѧѧة الكفيѧѧدمواجهѧѧن قبѧѧدين مѧѧاء الѧѧار وفѧѧى آثѧѧلام علѧѧل  الك

الأخرى المقدمة من المدين     لاحظنا بان الحائز يحل محل الدائن المرتهن في التأمينات           إذالحائز،  

                                                 
  .299جلال محمد إبراهيم، مصدر سابق، ص.د. 265سمير عبد السيد تناغو، مصدر سابق، ص. انظر ، د) (1
ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل انظѧѧر، علѧѧي آѧѧاظم مزهѧѧر ، الوفѧѧاء مѧѧع الحلѧѧول ، رسѧѧالة ماجѧѧستير مقدمѧѧة الѧѧى آليѧѧة   ) (2

 .156، ص1998 جامعة بابل ،–القانون
شѧمس الѧدين    .نقѧلاً عѧن، د    ) 280رقѧم   48المجموعة الرسمية   ،  1947ابريل سنة   /7استئناف مصر   ( انظر)(3

 .341الوآيل ، مصدر سابق،ص
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  .)1(دون التأمينات المقدمة من الغير، أي التأمينات المقدمة من الكفيل العيني والشخصي

 

 

 

 

 

 

  

  المبحث الثالث

  الآثار القانونية التي تترتب على نزع الملكية

العلني لا يختلف عن البيع الاختياري ، ومن ثم فان آثاره لا تختلѧف               البيع بالمزاد    إن

عن آثار البيع الاختياري إلا إذا آان هناك استثناء نص عليه القѧانون تقتѧضيه طبيعѧة البيѧع                    

وعلى ذلك ، فان البيع بالمزاد العلني يؤدي الى انتقѧال ملكيѧة العقѧار الѧى الراسѧي                   . الجبري

     ѧه        عليه المزاد ، وتحرير العقѧسجلة عليѧوق المѧن الحقѧشيء           )2(ار مѧو ينѧك فهѧن ذلѧضلاً عѧف ،

، سѧوف نقѧسم    للراسي عليه المѧزاد حقوقѧاً والتزامѧات ، ولاجѧل الاحاطѧة بѧالمفردات أعѧلاه                  

انتقѧال الملكيѧة الѧى الراسѧي عليѧه      : يتضمن المطلѧب الأول   -:هذا المبحث الى ثلاثة مطالب  

 المطلѧѧب الثالѧѧث فسنخصѧѧصه   أمѧѧا.عقѧѧار تحريѧѧر ال-: المطلѧѧب الثѧѧاني فيتѧѧضمن   أمѧѧا.المѧѧزاد

  .حقوق والتزامات الراسي عليه المزاد: لبحث 

  

  المطلب الأول

  انتقال الملكية الى الراسي عليه المزاد

                                                 
  . من الرسالة81انظر ، ص ) (1
وهذا بخلاف البيع الاختيѧاري ، إذ انѧه لا يحѧرر العقѧار مѧن الѧرهن المѧسجل عليѧه انظѧر بهѧذا الخѧصوص ،                       ) 2(

      ѧز اللبنانيѧة التمييѧز    (ةقرار محكمѧضا    2/2/1968تمييѧشرة القѧه،      ) 529ص25ئية  ، النѧار إليѧو    .د، أشѧد أبѧاحم
 ، مѧصدر سѧابق   يالوفا، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية بمقتضى قانون أصول المحاآمات اللبنѧان         

 .551،ص
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 علѧى   افѧإذا رسѧ   ،   المزاد قد يرسو على الحائز وقѧد يرسѧو علѧى غيѧره               إنمن المعلوم   

 رسو المزاد فѧي هѧذه الحالѧة    الحائز فلا يكون هناك انتقال للملكية بالمعنى الحقيقي حيث ان      

مؤآѧѧداً لانتقѧѧال الملكيѧѧة الѧѧى الحѧѧائز ، فالحѧѧائز يعѧѧد مالكѧѧاً بمقتѧѧضى سѧѧند ملكيتѧѧه  إلا لا يكѧѧون 

ومن ثم لا تكون هناك حاجة لتسجيل العقار باسم الحائز ، بل يكفي تأشѧير قѧرار             . الأصلي  

 إذا رسا المزاد علѧى      ماأ. )1(آما بينا ذلك سابقاً   الأصلي  رسو المزاد على سند ملكية الحائز       

 من الحائز بمقتضى حكѧم مرسѧي المѧزاد ، ويلاحѧظ فѧي هѧذه الحالѧة                   حقهالغير ، فانه يتلقى     

 تكѧون هنѧاك عѧدة       وإنمѧا بان الملكية لا تنتقل الى الغير بمجرد صدور قѧرار رسѧو المѧزاد ،                

الѧة التѧي    من تحديѧد الح    الى هذه الشروط لابد      وبالإضافةشروط لانتقال الملكية الى الغير ،       

   -:تنتقل بها الملكية الى الغير وهذا ما سنبحثه في الفرعين الآتيين

  .شروط انتقال الملكية: الفرع الأول 

 .الحالة التي تنتقل بها الملكية: الفرع الثاني 

  الفرع الأول
  شروط انتقال الملكية

رد صѧدور   زاد بمجѧ  مѧ ن الحائز الى الراسي عليѧه ال      م ملكية العقار المرهون لا تنتقل       إن

 وإنمѧا لا بѧد مѧن تѧوافر عѧدة شѧروط لانتقѧال الملكيѧة الѧى الراسѧي عليѧه                        ،قرار رسѧو المѧزاد    

   -: )2(المزاد ، وهذه الشروط هي

 العقѧѧار المرهѧѧون عѧѧن   بيѧѧعنا -: المزايѧѧدة العلنيѧѧة صѧѧحيحة إجѧѧراءات  تكѧѧون أن: أولاً 

 إتباعهѧا لكѧي يكѧون       القانونية التي يجب  جراءات  طريق المزاد العلني يتضمن الكثير من الإ      

ضرورة تبليغ الحائز والمدين بدفع الѧدين ، ووضѧع          جراءات  ومن هذه الإ  . )3(البيع صحيحاً 

 وتنظѧيم قائمѧة للمزايѧدة ، وآѧذلك     رئيس الدائرة المخѧتص اليد على العقار المرهون من قبل    

بѧل  عن وضع العقار في المѧزاد العلنѧي، وضѧرورة تقѧديم التأمينѧات القانونيѧة مѧن ق                 الإعلان  

التѧي  جѧراءات  ي تجري فيه المزايدة وغير ذلك من الإ     ذالمزايدين، وتحديد الساعة واليوم ال    

إجѧراءات  ، فѧان  جѧراءات   الإ هѧذه فإذا تم بيع العقار المرهѧون دون إتبѧاع    . )4(حددها القانون 

  .التنفيذ تكون تبعاً لذلك غير صحيحة وبالتالي لا تنتقل الملكية الى الراسي عليه المزاد
                                                 

 . من الرسالة175انظر ص )(1
 .516انظر، في شروط انتقال الملكية فتحي والي ، مصدر سابق، ص)(2
سѧعيد مبѧارك ، مѧصدر سѧابق،         . 450محمѧد طѧه البѧشير ، مѧصدر سѧابق ، ص            غني حسون طѧه ،      .انظر، د ) (3
 .245ص
 .انظر، المبحث الأول من هذا الفصل ، حيث حددنا إجراءات البيع بالمزايدة العلنية)(4
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) 185-161(أشѧѧѧار إليهѧѧѧا قѧѧѧانون التѧѧѧسجيل العقѧѧѧاري فѧѧѧي المѧѧѧواد    جѧѧѧراءات  الإوهѧѧѧذه

 التѧي   بالإضافة الى أحكام قانون التنفيذ وقانون المرافعات المدنية الخاصة بѧالبيع والمزايѧدة            

  .)1( إذا لم يكن هناك نص في قانون التسجيل العقاريتطبق في حالة

لكѧي تنتقѧل ملكيتѧه      للحѧائز   أو   للمѧدين     يكѧون العقѧار المرهѧون مملوآѧاً        أنيشترط  : ثانياً  

أيѧѧاً مѧѧنهم فѧѧان الملكيѧѧة لا تنتقѧѧل الѧѧى    الѧѧى فѧѧإذا لѧѧم يكѧѧن مملوآѧѧاً   . الѧѧى الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد  

المشتري لان فاقد الشيء لا يعطيه ، وبذلك فان بيع ملك الغير لا ينقل الملكية الى الراسѧي    

  .)2(عليه المزاد سواء آان البيع اختيارياً أم جبرياً

إذا رسѧѧا المѧѧزاد علѧѧى الغيѧѧر فانѧѧه  -: يكѧѧون حكѧѧم مرسѧѧي المѧѧزاد قѧѧد تѧѧم تѧѧسجيلهأن :الثѧѧاًث

يتلقى حقه من الحائز اسѧتناداً الѧى حكѧم مرسѧي المѧزاد، ولكѧن يلاحѧظ بѧان الملكيѧة لا تنتقѧل                

فالحѧائز يبقѧى هѧو المالѧك للعقѧار حتѧى تѧسجيل              . إليه إلا إذا قام بتسجيل حكѧم مرسѧي المѧزاد          

  .  )3(اسم الغير المزاد بحكم مرسي

من قانون المرافعѧات المѧصري الѧى ضѧرورة تѧسجيل حكѧم              ) 687(وقد أشارت المادة    

يقѧوم قلѧم الكتѧاب بالنيابѧة عѧن ذوي الѧشأن بطلѧب تѧسجيل حكѧم                   (( نѧصت    إذمرسي المزاد ،    

  ...)).التالية لصدورهمرسي المزاد خلال ثلاثة أيام 

منѧѧه علѧѧى  ) 181/1(ت المѧѧادة  بالنѧѧسبة الѧѧى قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري ، فقѧѧد نѧѧص     أمѧѧا

ومن خѧلال   )). المتفرغ بعد دفعه البدل والرسوم القانونية     أو  يسجل العقار باسم المشتري     ((

، نلاحѧѧظ بأنهѧѧا تكلѧѧف المѧѧشتري بѧѧدفع بѧѧدل ذاتѧѧهمѧѧن القѧѧانون ) 175/1(الرجѧѧوع الѧѧى المѧѧادة 

ة عѧشر يومѧاً     النهائية، وتمهله مѧدة لا تزيѧد عѧن خمѧس          الإحالة  الشراء مع الرسوم بعد انتهاء      

 ملكيѧѧة العقѧѧار تنتقѧѧل الѧѧى المѧѧشتري إذا دفѧѧع البѧѧدل والرسѧѧوم      إذ إنلѧѧدفع البѧѧدل والرسѧѧوم ،  

وبذلك فان ملكية العقار المرهون لا تنتقل الى الراسي عليه المزاد         . )4(وسجل العقار باسمه  

فѧي العѧراق   إلا بعد تѧسجيل حكѧم مرسѧي المѧزاد وهѧذا مѧا اخѧذ بѧه قѧانون التѧسجيل العقѧاري                    

  . انون المرافعات المصريوق

                                                 
 .من قانون التسجيل العقاري) 185(انظر المادة )(1
 يتملك الراسѧي عليѧه المѧزاد إلا         لا(حيث جاء فيه    ) 1959 يناير   22نقض مدني   ( انظر بهذا الخصوص ،     ) (2

 .516فتحي والي، مصدر سابق،ص.نقلاً عن د) القدر المملوك حقيقية للمدين المنزوعة ملكيته
مفلح عواد القضاة ، مصدر سѧابق،      . 472غني حسون طه ، محمد طه البشير، مصدر سابق،ص        .انظر، د ) (3
يѧة والتجاريѧة بمقتѧضى قѧانون أصѧول المحاآمѧات            احمد أبو الوفا ، إجراءات التنفيذ في المѧواد المدن         .د.344ص

 .540اللبناني ، مصدر سابق،ص
حكѧم أشѧار    )  ق 52 سѧنة    -2136 رقѧم    -27/2/1986نقѧض   (انظر بخصوص تسجيل حكم مرسي المѧزاد        ) (4

 .1466احمد أبو الوفا، التعليق على نصوص قانون المرافعات ، مصدر سابق، ص.إليه، د
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، وإذا آان يشترط لانتقال الملكية الى الراسي عليه المѧزاد تѧسجيل حكѧم مرسѧي المѧزاد                 

 الى الغير قبѧل تѧسجيله باسѧمه فѧي دائѧرة      فما هو حكم تنازل الراسي عليه المزاد عن العقار     

قبل تѧسجيل    إذا توفى الراسي عليه المزاد بعد دفع البدل و         مالتسجيل العقاري، وما هو الحك    

مѧن قѧانون    ) 181/3(العقار باسمه؟ بالنѧسبة الѧى التѧسأول الأول ، فقѧد أشѧارت إليѧه المѧادة                   

أو  يجوز للمحال عليه التنازل عѧن العقѧار الѧذي اشѧتراه              -3(( نصت   إذالتسجيل العقاري ،    

   )).تفرغه لآخر وحينئذ يجري التسجيل باسم المتنازل له بعد دفع الرسوم

انون التѧسجيل العقѧاري هѧو أمѧر         مѧن قѧ   ) 181(ليѧه المѧادة     ع نѧصت ويمكن القول ان ما     

، وذلѧѧك لان المحѧѧال عليѧѧه لا يملѧѧك العقѧѧار إلا بعѧѧد تѧѧسجيله باسѧѧمه فѧѧي دائѧѧرة التѧѧسجيل   منقѧѧد

 لايجѧوز   بأنهولهذا يمكن القول    . العقاري ولا يحق له التصرف فيه والتنازل عنه الى الغير         

           ѧن العقѧازل عѧق بالتنѧه الحѧسجيل              إعطاء المحال عليѧرة التѧي دائѧمه فѧسجيله باسѧد تѧار إلا بع

 ومѧن ثѧم   ،ثبѧت لѧه أولاً  ي أنالعقاري ، فلكي يتصرف الشخص في حق من الحقѧوق ، يجѧب         

 قبѧل   الأحѧوال  حѧال مѧن      بѧأي فلا يجوز التصرف بهذا الحق قبѧل وجѧوده وهѧو غيѧر موجѧود                

  .التسجيل

قѧاري ، فقѧد قѧضت    مѧن قѧانون التѧسجيل الع   ) 181(وقد أيد القضاء ما جاءت به المѧادة        

لا يوجѧد فѧي قѧانون التنفيѧذ     ((محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزية بهذا الخѧصوص بأنѧه     

 إذا آѧѧان الغيѧѧر مѧѧن صѧѧةاخ الѧѧى الغيѧѧر -العقѧѧار إليѧѧهالمحѧѧال  - يتنѧѧازل المѧѧشتري أنمѧѧا يمنѧѧع 

حѧاآم ودوائѧر    مجريها ال تفروعه أي انتفاء عنصر المضاربة في المزايدات التي         أو  أصوله  

  .)1()) يدفع المتنازل له رسم تسجيل العقار مضاعفاًأنلتنفيذ شرط ا

 قѧانون التنفيѧذ جѧاء خاليѧاً مѧن نѧص             إن((وجاء في قرار آخر صادر من المحكمة ذاتهѧا          

دته العقار إحالة نهائية وسدد آامل البدل والمѧصاريف      هيمنع تنازل المشتري الذي أحيل بع     

ئѧرة التѧسجيل العقѧاري المختѧصة بѧذلك لاسѧتيفاء            دامن التنازل عنه لمن يشاء بشرط إشعار        

  .)2(.....))رسم التسجيل مضاعفاً

)) المѧشتري ((أنه لكي يستطيع المحال عليه العقار       ،  م السابقة ويلاحظ من خلال الأحكا   

  -:التنازل عنه لابد من توافر عدة شروط وهي 

ة وقبѧل تѧسجيل      يحصل التنازل بعد إحالة العقار على المشتري إحالة نهائي         أن يجب   -1
                                                 

أشار إليه ، هادي عزيز علѧي، مѧصدر   . 30/12/1996 ، تاريخ القرار   1996/تنفيذ  / 2133رقم القرار   ) 1(
 .68سابق، ص

 .68 ، انظر ، المصدر نفسه ، ص6/3/1996 ، تاريخ القرار 1996/تنفيذ  / 264رقم القرار ) (2



 ات نزع الملكية  تحمل إجراء     الفصل الثالث                                          

 
194

  .العقار باسمه في دائرة التسجيل العقاري

  . يقوم المحال عليه العقار بدفع بدل المزايدة وآافة المصاريفأن يجب -2

 يقѧوم   أن إشعار دائرة التسجيل العقاري لتسجيل العقار باسم المتنازل له على شرط             -3

  . رسم تسجيل العقار باسمه مضاعفاًبدفع

المزايѧدة  في   لهم الاشتراك    قازل له من الأشخاص الذين لا يح       يجب إلا يكون المتن    -4

مѧن  ) 181(مѧن الأشѧخاص الѧذين أشѧارت إلѧيهم المѧادة             أو  آالمجنون والمعتѧوه والمحجѧوز      

  .)1(قانون التسجيل العقاري

 التنѧازل يعѧد بمثابѧة عقѧد         إن يصادق المنفذ العѧدل علѧى التنѧازل ، حيѧث             أنيشترط   -5 

  .)2( الجهة المختصة لتسجيل العقدأمام يجري أن، لذلك يجب بيع وشراء بعد المزايدة 

 بالنسبة الى التسأول الثاني ، وهѧو حكѧم تѧوفي الراسѧي عليѧه المѧزاد بعѧد دفѧع البѧدل                   أما

من قانون التسجيل العقѧاري الѧى       ) 181/2(وقبل تسجيل العقار باسمه ، فقد أشارت المادة         

النهائيѧѧة ودفѧѧع الإحالѧѧة المتفѧѧرغ بعѧѧد أو  إذا تѧѧوفي المѧѧشتري(( نѧѧصت إذحكѧѧم هѧѧذه الحالѧѧة ، 

  )).البدل يسجل العقار باسم ورثته الشرعيين

المتفѧرغ فѧي حالѧة قيامهمѧا     أو ففي هذه الحالة يѧتم تѧسجيل العقѧار باسѧم ورثѧة المѧشتري          

  .بدفع بدل الشراء

 لѧم تѧشر     إنهامن قانون التسجيل العقاري     ) 181(ويلاحظ على الفقرة الثانية من المادة       

حكѧѧم تѧѧوفي المѧѧشتري قبѧѧل دفѧѧع البѧѧدل وإبѧѧداء الورثѧѧة رغبѧѧتهم فѧѧي دفѧѧع البѧѧدل وتѧѧسجيل   الѧѧى 

ذهب الى انه من العدالѧة إعطѧاء الورثѧة الحѧق            .  )3(العقار بأسمائهم وقد ظهر رأي في الفقه      

بطلب تسجيل العقار بأسمائهم ما دام باستطاعة الورثة تسديد بدل المبيع ، ونحѧن نؤيѧد هѧذا      

مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل   ) 181( الѧѧى تعѧѧديل الفقѧѧرة الثانيѧѧة مѧѧن المѧѧادة     الفقهѧѧي ونѧѧدعو الѧѧرأي 

النهائيѧة يѧسجل    الإحالѧة   المتفرغ بعد   أو   المشتري   ىإذا توف ((الآتي  بالشكل   صبحالعقاري لت 

المتفرغ بѧدفع البѧدل أم لѧم يدفعѧه ولكѧن            أو  العقار باسم ورثته الشرعيين سواء قام المشتري        

ر باسѧم الورثѧة إلا إذا ابѧدوا رغبѧتهم بѧدفع البѧدل وتѧسجيل         في الحالة الأخيرة لا يسجل العقѧا      

  )). العقار بأسمائهم

                                                 
 .حيث حددنا الأشخاص الذين لا يحق لهم الاشتراك في المزايدة.  من الرسالة171انظر ص )(1
، تѧاريخ القѧرار   1997تنفيѧذ  / 1177ر محكمة استئناف بغداد بѧصفتها التمييزيѧة ، رقѧم القѧرار          انظر ، قرا  ) (2
 .170أشار إليه، هادي عزيز علي ، مصدر سابق، ص. 21/6/1997
 .239عامر خطاب عمر، مصدر سابق،ص) (3
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  الفرع الثاني
  الحالة التي تنتقل بها الملكية

ط الانتقѧال ،    وإذا انتقلت ملكية العقار المرهون الى الراسي عليه المزاد بعد تحقѧق شѧر             

لكيѧѧة العقѧѧار تنتقѧѧل الѧѧى مإن فمѧѧا هѧѧي الحالѧѧة التѧѧي تنتقѧѧل بهѧѧا الملكيѧѧة ، بعبѧѧارة أخѧѧرى ، هѧѧل  

 حكم مرسѧي المѧزاد   إنالمشتري بالمزاد بالحالة التي آانت عليها في يد المالك السابق ، أم           

ينشيء للمѧشتري ملكيѧة جديѧدة خاليѧة مѧن آافѧة الالتزامѧات التѧي آانѧت تثقѧل العقѧار فѧي يѧد                           

انت عليها في يѧد      ملكية العقار تنتقل الى المشتري بالمزاد بالحالة التي آ         إن  مالكه السابق؟ 

                   ѧه مѧن يخلفѧى مѧل الѧشخص لا ينقѧار ، فالѧذا العقѧان         نالمالك السابق لهѧا آѧر ممѧوق أآثѧالحق 

مѧن قѧانون المرافعѧات المѧصري الѧى ان الحكѧم المѧسجل               ) 447(، وقد أشѧارت المѧادة       )1(له

بإيقѧѧاع البيѧѧع لا ينقѧѧل الѧѧى المѧѧشتري سѧѧوى مѧѧا آѧѧان للمѧѧدين أو الحѧѧائز أو للكفيѧѧل العينѧѧي مѧѧن  

واستناداً الى ذلك قد يكون على العقѧار المبيѧع بѧالمزاد العلنѧي حѧق      .  في العقار المبيع   حقوق

فѧان العقѧار ينتقѧل الѧى المѧشتري بѧالمزاد وهѧو محمѧل          . مجرى أو حق مسيل أو حق انتفاع        

 محملѧة   وقد أشار القضاء المصري على انتقال الملكية الى المشتري وهي         . )2(بهذه الحقوق 

  .)3(نتفاعبحقوق الإرتفاق والا

  . وقد يكون العقار مؤجراً ، ففي هذه الحالة يجب التمييز بين حالتين 

، ففѧي   عليѧه  ثابت التاريخ قبل وضع اليد        العقار إيجارعقد  يكون   وفيها    ،   لحالة الأولى ا

 لѧѧسنة 78مѧѧن قѧѧانون تنظѧѧيم إيجѧѧار العقѧѧار رقѧѧم    ) 14/1(هѧѧذه الحالѧѧة يجѧѧب مراعѧѧاة المѧѧادة  

1979  ѧѧى حلѧѧشير الѧѧي تѧѧوق      ، والتѧѧي الحقѧѧديم فѧѧك القѧѧل المالѧѧار محѧѧد للعقѧѧك الجديѧѧول المال

 العقار إذا آان مؤجراً وآان سند الإيجار ثابت التاريخ قبل وضѧع اليѧد               إنأي  . والالتزامات

زاد باعتباره المالѧك الجديѧد      معلى العقار فان هذا التصرف يسري في مواجهة المشتري بال         

ا لѧѧم يكѧѧن يعلѧѧم بѧѧان العقѧѧار مѧѧؤجر ففѧѧي هѧѧذه ولكѧѧن يلاحѧѧظ بѧѧان المѧѧشتري إذ. للعقѧѧار المѧѧؤجر

  . الحالة يحق له الطلب من المحكمة بإبطال المزايدة

، فهذا العقد لا     عليه لاحقاً لوضع اليد    العقار  ، والتي يكون فيها عقد إيجار      الحالة الثانية 

                                                 
د المدنيѧة  احمѧد أبѧو الوفѧا، إجѧراءات التنفيѧذ فѧي المѧوا         .د. 72انظر، عامر خطاب عمر ، مѧصدر سѧابق،ص        ) (1

  .773والتجارية ، مصدر سابق، ص
احمѧѧد أبѧѧو الوفѧѧا ، إجѧѧراءات التنفيѧѧذ فѧѧي المѧѧواد المدنيѧѧة    .د. 72انظѧѧر، عѧѧامر خطѧѧاب ، مѧѧصدر سѧѧابق ،ص  ) (2

 .541والتجارية بمقتضى قانون أصول المحاآمات اللبناني ، مصدر سابق، ص
ر إليѧѧه، قѧѧدري عبѧѧد الفتѧѧاح   أشѧѧا) 68ق ص1سѧѧنة / 22/1/1959(انظѧѧر قѧѧرار محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصرية   )(3

 .767الشهاوي ، مصدر سابق،ص
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يѧѧѧسري فѧѧѧي مواجهѧѧѧة المѧѧѧشتري بѧѧѧالمزاد ولكنѧѧѧه يكѧѧѧون نافѧѧѧذاً لحѧѧѧين تѧѧѧسجيل العقѧѧѧار باسѧѧѧم     

  .)1(المشتري

فإنهѧا   التبعيѧة آѧالرهن والامتيѧاز المѧسجلة علѧى العقѧار       ة بالنѧسبة الѧى الحقѧوق العينيѧ        أما

  .في حالة رسو المزاد ، وهذا ما سنبحثه في المطلب الثاني تنقضي

  

  المطلب الثاني

  تحرير العقار

من الآثار التي تترتب على بيع العقار بالمزاد العلني ، هو تحرير العقار المرهون من               

 المهمѧة ، ومѧن      ير البحث عن تحرير العقѧار الكثيѧر مѧن التѧساؤلات           ثق التي تثقله ، وي    الحقو

 العقار يتحرر من آافة الحقوق المسجلة عليه ، أم يقتѧصر التحريѧر              إنهل  . هذه التساؤلات 

 إنعلѧѧى الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة؟ ومѧѧا هѧѧي شѧѧروط تحريѧѧر العقѧѧار مѧѧن هѧѧذه الحقѧѧوق؟ وهѧѧل  

 الأمر يتطلب تسجيل هذا القѧرار؟       إندور قرار رسو المزاد أم      تحرير العقار يتم بمجرد ص    

  -:وللإجابة على هذه التساؤلات سنقسم هذا المطلب الى فرعين 

  . الحقوق التي يتحرر منها العقار-:الفرع الأول 

  . شروط تحرير العقار-:الفرع الثاني 

  الفرع الأول
  الحقوق التي يتحرر منها العقار

 هѧѧذا البيѧѧع يحѧѧرر العقѧѧار مѧѧن آافѧѧة الحقѧѧوق إنلمزاد العلنѧѧي ، فهѧѧل إذا تѧѧم بيѧѧع العقѧѧار بѧѧا

   هذا البيع يحرر العقار من الحقوق العينية التبعية فقط؟إنالمسجلة عليه، أم 

وإذا بيѧѧع ((مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي نѧѧصت علѧѧى   ) 1316/2(نلاحѧѧظ بѧѧان المѧѧادة  

هѧѧة الѧѧراهن ، أو الحѧѧائز فѧѧان  العقѧѧار المرهѧѧون بالمزايѧѧدة العلنيѧѧة سѧѧواء آѧѧان ذلѧѧك فѧѧي مواج  

الحقوق المسجلة على هذا العقار تنقضي بإيداع الثمن الذي رست به المزايدة فѧي صѧندوق                

، يوضع باسم أصحابه في احد      اوجعاالمحكمة وما وعاد من المبالغ الى الدائنين الذين لم ير         

  )).المؤسسات المالية المعروفة

 القѧانون المѧدني العراقѧي يحѧرر العقѧار مѧن            فѧي  بѧالمزاد العلنѧي   البيع  إن  وهذا يدل على    

                                                 
 .85عامر خطاب عمر، مصدر سابق،ص. 234سعيد مبارك ، مصدر سابق، ص.دانظر ، ) (1
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آافѧѧة الحقѧѧوق المѧѧسجلة عليѧѧه، سѧѧواء آانѧѧت حقѧѧوق عينيѧѧة تبعيѧѧة آѧѧالرهن التѧѧأميني والѧѧرهن    

 فهѧذه  ، أو آانѧت حقѧوق عينيѧة أصѧلية آحѧق الانتفѧاع و الإرتفѧاق          ،الحيازي وحقوق الامتياز  

 المѧسجلة علѧى هѧذا        الحقѧوق  إنحيث أشارت الѧى     العينية  المادة لم تفرق بين نوعي الحقوق       

  .العقار تنقضي بإيداع الثمن 

قѧد تباينѧت فѧي موقفهѧا مѧن          بأنهѧا    بالنسبة الѧى موقѧف التѧشريعات المقارنѧة ، نلاحѧظ              أما

المشرع المصري قѧد نѧص      إن  الأثر الذي يترتب على بيع العقار بالمزاد العلني، إذ نلاحظ           

 تسجيل حكѧم إيقѧاع البيѧع أو    يترتب على((من قانون المرافعات على انه  ) 450(في المادة   

 تطهيѧѧر العقѧѧار مѧѧن حقѧѧوق الامتيѧѧاز والاختѧѧصاص و    448 بѧѧه وفقѧѧاً لحكѧѧم المѧѧادة   التأشѧѧير

الرسѧѧمية و الحيازيѧѧة التѧѧي أعلѧѧن أصѧѧحابها بإيѧѧداع قائمѧѧة شѧѧروط البيѧѧع وأخبѧѧروا      الرهѧѧون 

 يѧدل  وهѧذا . )1()) ولا يبقى لهم إلا حقهم في الѧثمن    426،  417بتاريخ جلسته طبقاً للمادتين     

على البيع بالمزاد العلني لا يطهر العقѧار مѧن آافѧة الحقѧوق المѧسجلة عليѧه ، وإنمѧا يقتѧصر              

  .التطهير على حقوق الامتياز والاختصاص و الرهون الرسمية و الحيازية

فانه لم يورد فѧي القѧانون المѧدني نѧصاً صѧريحاً يѧشير                بالنسبة الى المشرع الأردني      أما

و إزاء هѧذا الѧنقص   . الحقѧوق المѧسجلة عليѧه     نѧي يطهѧر العقѧار مѧن          البيع بѧالمزاد العل    إنالى  

 بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي يطهѧر العقѧار مѧن            إنالتشريعي ذهѧب رأي فѧي الفقѧه هنѧاك الѧى             

مѧѧن قѧѧانون الإجѧѧراء   ) 88(، وقѧѧد اسѧѧتند فѧѧي ذلѧѧك علѧѧى المѧѧادة      )2(المѧѧسجلة عليѧѧه الحقѧѧوق 

ونهم بالمѧѧال غيѧѧر المنقѧѧول الѧѧذي أصѧѧحاب الѧѧديون الѧѧذين لѧѧم تѧѧؤمن ديѧѧ ((الأردنѧѧي، إذ نѧѧصت 

ين شخص آخر غيرهم ، يجوز لهم ان يحجزوا عليه ويبيعوه ولو لم يكن قد               دوضع تأميناً ل  

حѧѧل اجѧѧل الѧѧدين المѧѧؤمن بالمѧѧال غيѧѧر المنقѧѧول المѧѧذآور ، وفѧѧي حѧѧال بيعѧѧه يѧѧدفع أولاً الѧѧدين   

                     ѧك ، يѧى ذلѧا زاد علѧأمين ومѧسند التѧاً لѧول وفقѧر المنقѧاجزين  المؤمن عليه بالمال غيѧدفع للح

  )).الآخرين

حѧق   ال،مѧال غيѧر المنقѧول     فهذه المادة تعطي للدائنين العاديين الذين لѧم تѧؤمن ديѧونهم بال            

حتى وان آان أجل الدين المؤمن عليه بالمال غيѧر المنقѧول            غير المنقول   حجز وبيع المال    ب

نين علѧى العقѧار   ، فإذا ما بيѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧي فѧان حقѧوق الѧدائنين المѧرته        لم يحل بعد 

                                                 
، والتѧي تѧشير الѧى ان العقѧار     )  موافѧق (من قانون أصول المحاآمات المدنية اللبنѧاني  ) 768(تقابلها المادة   )(1

وى الإلغاء ويستثنى حق الاستثمار وحق الإرتفاق حيث ان هذين الحقين يتطهر من الامتيازات و الرهون ودعا
 .لا يشملهما التطهير

 .348مفلح عواد القضاة، مصدر سابق،ص.انظر ، د) (2
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المرهون تنقضي ويتحرر العقѧار منهѧا وينѧصب حقهѧم علѧى ثمѧن العقѧار ، حيѧث يѧستوفون                       

  .منه ديونهم وما زاد على ذلك يدفع للحاجزين الآخرين

ومѧن خѧلال مѧا تقѧدم يمكѧѧن القѧول ، بѧان القѧانون المѧدني العراقѧѧي آѧان موفقѧاً حيѧث انѧѧه            

 يحѧرر العقѧار مѧن آافѧة الحقѧوق المѧسجلة              البيع بѧالمزاد العلنѧي     إنأشار وبنص صريح الى     

عليه ، وهذا بخلاف القوانين الأخرى والتي أشارت الى تحرير العقѧار مѧن بعѧض الحقѧوق                  

المسجلة عليه أو التي لم تشر بنص صريح الѧى تحريѧر العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجل عليѧه                      

  .في حالة بيع العقار بالمزاد العلني

حѧرر العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه فمѧا هѧو حكѧم                  زاد العلنѧي ي   م وإذا آان البيع بال   

 العقѧѧار يتحѧѧرر منهѧѧا إذا رسѧѧا  إنالحقѧѧوق التѧѧي رتبهѧѧا الحѧѧائز علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ، هѧѧل   

  ؟زاد على الحائز أم لا يتحررمال

بالنسبة الى حكم الحقوق التѧي رتبهѧا الحѧائز علѧى العقѧار المرهѧون أثنѧاء تملكѧه للعقѧار                      

لأنѧه عنѧدما    يتحرر منها وذلك في حالة رسو المزاد على الحѧائز،       لا  العقار المرهون ، فان  

، فالحѧائز يعѧد مالكѧاً للعقѧار بمقتѧضى         آѧان مالكѧاً لѧه     رتب هذه الحقوق على العقار المرهون       

   .)1(سند ملكيته الأصلي ومن ثم فلا يوجد مبرر لانقضاء هذه الحقوق

ѧѧد ب ةوالحكمѧѧه بعѧѧسجلة عليѧѧوق المѧѧن الحقѧѧار مѧѧر العقѧѧن تحريѧѧو  مѧѧي هѧѧالمزاد العلنѧѧه بѧѧيع

لتشجيع الراغبين في الشراء على التنافس في المزايدة مما يؤدي الى ارتفاع الثمن وتحقيق           

  .مصلحة الدائنين في استيفاء جميع ديونهم

  الفرع الثاني
  شروط تحرير العقار

ظ ولكن يلاحѧ  . زاد العلني يحرره من الحقوق المسجلة عليه      م بيع العقار المرهون بال    إن

  -:وق إلا إذا توافرت الشروط الآتية العقار لا يتحرر من هذه الحقبان

 تسجيل حكم مرسي المزاد وقيام الراسي عليه المزاد بدفع الثمن ، ولكن يلاحѧظ               -:أولاً

 علѧى غيѧر      فѧي حالѧة رسѧو المѧزاد         يسبق تسجيل حكم مرسي المزاد     أنبان دفع الثمن يجب     

كѧم علѧى هѧامش تѧسجيل        حلا بѧد مѧن تأشѧير هѧذا ال         ا المزاد على الحائز ف    س إذا ر  أماالحائز ،   

                                                 
سѧمير عبѧد   .د. 157 مѧصدر سѧابق،ص   الѧوجيز فѧي الحقѧوق العينيѧة التبعيѧة،      محمѧد طѧه البѧشير ،    .انظر، د ) (1

مدني عراقي  وقد أشارت الى إن الحائز ) 1313/1( آذلك، المادة انظر. 293السيد تناغو ، مصدر سابق،ص
 .يعد مالكاً بمقتضى سند ملكيته الأصلي
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  .)1(سند ملكية الحائز

فالمѧѧѧادة . مѧѧѧن قѧѧѧانون المرافعѧѧѧات المѧѧѧصري ) 445و440( المѧѧѧادتين أآدتѧѧѧهوهѧѧѧذا مѧѧѧا 

 يѧودع حѧال انعقѧاد الجلѧسة         أنيجب على من يعتمѧد القاضѧي عطѧاءه          ((نصت على   ) 440(

ه الحالѧة تحكѧم المحكمѧة       آامل الثمن الذي اعتمѧد والمѧصاريف ورسѧوم التѧسجيل ، وفѧي هѧذ               

فهѧѧذه المѧѧادة تѧѧنص صѧѧراحة علѧѧى ضѧѧرورة دفѧѧع الѧѧثمن والمѧѧصاريف     )) بإيقѧѧاع البيѧѧع عليѧѧه 

ورسوم التسجيل من قبل الراسѧي عليѧه المѧزاد لѧتحكم المحكمѧة بإيقѧاع البيѧع عليѧه ، وبѧذلك                       

 فان قانون المرافعات المصري آان موفقاً عندما اشترط دفع الثمن قبѧل الحكѧم بإيقѧاع البيѧع            

فѧѧع الѧѧثمن والمѧѧصاريف ورسѧѧوم التѧѧسجيل فѧѧان يѧѧتم د فѧѧإذا مѧѧا تѧѧم .علѧѧى الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد

تѧѧسجيل حكѧѧم مرسѧѧي المѧѧزاد أو التأشѧѧير بѧѧه ، ومѧѧن ثѧѧم يتطهѧѧر العقѧѧار مѧѧن حقѧѧوق الامتيѧѧاز     

مѧѧن ) 450(والاختѧѧصاص و الرهѧѧون الرسѧѧمية و الحيازيѧѧة ، وهѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت إليѧѧه المѧѧادة 

  .قانون المرافعات المصري

منѧه لѧم تѧشر الѧى الوقѧت      ) 768(قѧانون أصѧول المحاآمѧات اللبنѧاني ، فѧان المѧادة        وفي  

 وهѧذا أدى الѧى    ،الذي يتطهر فيه العقار ، هل هو يوم صدور قѧرار الإحالѧة أم يѧوم تѧسجيله                 

 تطهيѧر العقѧار يقѧع بمجѧرد صѧدور      إنالѧى   فѧذهب رأي . الفقه حѧول هѧذا الموضѧوع    انقسام  

مѧѧѧن قѧѧѧانون أصѧѧѧول ) 768(لѧѧѧرأي علѧѧѧى نѧѧѧص المѧѧѧادة   وقѧѧѧد اسѧѧѧتند هѧѧѧذا ا)2(قѧѧѧرار الإحالѧѧѧة

 الإحالѧة تحѧل عѧن العقѧار جميѧع الامتيѧازات و              إن((المحاآمات اللبناني والتѧي نѧصت علѧى         

 الإحالѧѧة تطهѧѧر العقѧѧار مѧѧن   إنفهѧѧذه المѧѧادة أشѧѧارت الѧѧى   .....)). الرهѧѧون ودعѧѧاوى الإلغѧѧاء 

عقѧار مѧن الحقѧوق      الحقوق المѧسجلة عليѧه ولѧم تѧشترط تѧسجيل قѧرار الإحالѧة لكѧي يتطهѧر ال                   

المسجلة عليه آذلك فان حقوق الدائنين  تتحول بѧالبيع الѧى ثمѧن العقѧار المبيѧع ، وان الѧثمن                      

  . تسجيلهابتاريخ يستحق بتاريخ الإحالة وليس 

الى ضرورة تسجيل قرار الإحالة لكي يتطهر العقار مѧن الحقѧوق             بينما ذهب رأي آخر   

وان الملكيѧѧѧة لا تنتقѧѧѧل الѧѧѧى . قѧѧѧال الملكيѧѧѧة التطهيѧѧѧر مرهѧѧѧون بانتإنالمѧѧѧسجلة عليѧѧѧه ، حيѧѧѧث 

 بѧѧان مѧѧا ذهѧѧب إليѧѧه  ،  ويمكѧѧن القѧѧول.)3(المѧѧشتري بѧѧالمزاد بالنѧѧسبة الѧѧى الغيѧѧر إلا بالتѧѧسجيل  

                                                 
 نبيل إبراهيم سعد ، التأمينات العينة والشخѧصية  .د.772انظر المستشار ، أنور طلبه ، مصدر سابق، ص      ) (1

  .523 فتحي والي ، مصدر سابق، ص.د.149، مصدر سابق، ص
 .540عبد اللطيف حمدان، مصدر سابق ،صانظر، حسين )(2
احمد أبو الوفا ، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية بمقتضى قѧانون أصѧول المحاآمѧات        .دانظر،  ) (3

 .545اللبناني، مصدر سابق، ص
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) 768(وذلѧك اسѧتناداً الѧى نѧص المѧادة          . الرأي الأول في الفقѧه هѧو الأقѧرب الѧى الѧصواب              

زات و الرهѧون ودعѧاوى       الإحالة تحل عѧن العقѧار جميѧع الامتيѧا          إنفهذه المادة أشارت الى     

الإلغاء هѧذا مѧن جانѧب ، ومѧن جانѧب آخѧر لѧم تѧنص صѧراحة علѧى ضѧرورة تѧسجيل قѧرار                      

  .الإحالة لكي يتحرر العقار من الحقوق المسجلة عليه

 بالنسبة الى الوقت الذي يتحرر فيѧه العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه فѧي القѧانون                      أما

الѧѧثمن الѧѧذي رسѧѧت بѧѧه المزايѧѧدة فѧѧي صѧѧندوق  المѧѧدني العراقѧѧي ، فانѧѧه يتحقѧѧق بمجѧѧرد إيѧѧداع  

وهѧѧѧذا مѧѧѧا نѧѧѧصت عليѧѧѧه المѧѧѧادة     . الماليѧѧѧة المعروفѧѧѧة المحكمѧѧѧة أو فѧѧѧي إحѧѧѧدى المؤسѧѧѧسات    

 العلنيѧة سѧواء آѧان       ةوإذا بيѧع العقѧار المرهѧون بالمزايѧد        ((بقولها  مدني عراقي   ) 1316/2(

 بإيѧداع   ذلك في مواجهة الѧراهن أو الحѧائز فѧان الحقѧوق المѧسجلة علѧى هѧذا العقѧار تنقѧضي                     

  ...)).المحكمةالثمن الذي رست به المزايدة في صندوق 

 العقار يتحرر من آافة الحقوق المسجلة عليѧه عنѧد قيѧام الراسѧي عليѧه        إنوبذلك يتضح   

لѧم  والمزاد بإيداع الثمن في صندوق المحكمة أو في إحѧدى المؤسѧسات الماليѧة المعروفѧة ،                  

  .كي يتحرر العقار من الحقوقتشترط هذه المادة تسجيل قرار رسو المزايدة ل

  

 يشترط آѧذلك لتطهيѧر العقѧار مѧن          -: أصحاب الحقوق المقيدة على العقار       إخبار  :ثانياً

 أصѧѧحاب الحقѧѧوق بقائمѧѧة شѧѧروط البيѧѧع  إخبѧѧارالحقѧѧوق المقيѧѧدة عليѧѧه فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري  

ѧѧѧسة البيѧѧѧاريخ جلѧѧѧ1(عوبت(   ادةѧѧѧه المѧѧѧصت عليѧѧѧا نѧѧѧذا مѧѧѧوه ،)ات ) 450ѧѧѧانون المرافعѧѧѧن قѧѧѧم

مصري، ويتم الإخبار خلال الخمسة عشر يوماً التالية لإيداع قائمѧة شѧروط البيѧع اسѧتناداً                 ال

يجѧѧب علѧѧى قلѧѧم الكتѧѧاب (( نѧѧصت إذمѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المѧѧصري ، ) 417 (ةالѧѧى المѧѧاد

المѧѧدين والحѧѧائز بѧѧه  يخبѧѧر أنخѧѧلال الخمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً التاليѧѧة لإيѧѧداع قائمѧѧة شѧѧروط البيѧѧع 

نين الѧѧذين سѧѧجلوا تنبيهѧѧاتهم والѧѧدائنين أصѧѧحاب الحقѧѧوق المقيѧѧدة قبѧѧل   والكفيѧѧل العينѧѧي والѧѧدائ

  .....)).تسجيل التنبيه

  يѧنص أيѧاً مѧنهم علѧى         العراقѧي لѧم     الأردني والقѧانون المѧدني      القانون المدني  إنويلاحظ  

أحكامهѧا  هذا الشرط ، ولكن محكمة اسѧتئناف بغѧداد بѧصفتها التمييزيѧة قѧد أشѧارت فѧي احѧد                  

لمنفѧѧذ العѧѧدل وبقيѧѧة ذوي العلاقѧѧة علѧѧى قائمѧѧة المزايѧѧدة ممѧѧا يѧѧدل علѧѧى   الѧѧى ضѧѧرورة توقيѧѧع ا

                                                 
 .772أنور طلبه، مصدر سابق،ص. 525 فتحي والي ، مصدر سابق،ص.دانظر، ) (1
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فإذا لم يѧتم إخبѧار      . )1(ضرورة تبليغ قائمة المزايدة الى أصحاب الحقوق المقيدة على العقار         

، فѧلا  )2(بقائمة شروط البيع وبتاريخ جلسة البيع أصحاب الحقوق العينية المقيدة على العقار       

  . )3( التنفيذ ولا يتطهر العقار من الحقوق المقيدة عليهيتحقق اشتراآهم في إجراءات

البيѧع فѧي مواجهѧة الѧدائنين         الى ذلك ، فѧلا يمكѧن الاحتجѧاج بѧإجراءات التنفيѧذ و                إضافةً

  ، ويحق لهم التمسك بعدم)4(الذين لم يتم إخبارهم بقائمة شروط البيع وبتاريخ جلسة البيع

           ѧن جديѧار مѧز العقѧواجهتم وحجѧي مѧاره       نفاذ البيع فѧزاد باعتبѧه المѧي عليѧد الراسѧي يѧد ف

 حق الدائنين في التمسك بعدم نفاذ إجراءات البيѧع          إن للعقار المرهون ، ولكن يلاحظ       اًحائز

فѧѧي مѧѧواجهتهم وطلѧѧب حجѧѧز العقѧѧار بѧѧإجراءات جديѧѧدة مقيѧѧد بѧѧان تكѧѧون شѧѧروط البيѧѧع ماسѧѧة  

يѧدة بѧشروط البيѧع       تقѧديم قائمѧة جد     هѧم هم أو ضارة بمصالحهم، ففي هذه الحالѧة يحѧق ل          وقبحق

  .)5(تحقق مصالحهم وتحافظ على حقوقهم

 شروط البيع تكون ماسѧة بحقѧوق الѧدائنين وضѧارة بمѧصالحهم فѧي حالѧة عѧدم                  إنويبدو  

مѧن قѧانون    ) 414( إليهѧا المѧادة      أشѧارت تضمن قائمة شروط البيع علѧى احѧد البيانѧات التѧي             

 تѧѧاريخ التنبيѧѧه  -2.نفيѧѧذي  بيѧѧان الѧѧسند الت -1: المرافعѧѧات المѧѧصري ، وهѧѧذه البيانѧѧات هѧѧي    

 تعين العقارات المبينة في التنبيه تعينѧاً     -3. وتاريخ إنذار الحائز ورقمي تسجيلهما وتاريخه     

 مع ذآر الثمن لكل      صفقات  تجزئة العقار الى   -5. الأساسي شروط البيع والثمن     -4. دقيقاً  

  . صفقة

مѧن قبѧل   لمѧزاد    حكѧم مرسѧي ا     لإبطѧال فضلاً عѧن ذلѧك ، فانѧه يحѧق رفѧع دعѧوى أصѧلية                 

الدائنين للمقيدة حقوقهم والذين لم يعلنوا بإيداع قائمѧة شѧروط البيѧع أو بتѧاريخ الجلѧسة التѧي                     

يجري فيها البيع ، آذلك يكون من حق حѧائز العقѧار الѧذي لѧم ينѧذر بالѧدفع أو التخليѧة إقامѧة           

                     ѧاره بقائمѧتم إخبѧم يѧخص لѧل شѧق لكѧة دعوى أصلية لإبطال حكم مرسي المزاد ، وبذلك يح

شروط البيع وبتاريخ الجلسة وآان مѧن الواجѧب إخبѧاره رفѧع دعѧوى أصѧلية بطلѧب بطѧلان                   

                                                 
 7/2/1996، تѧاريخ القѧرار      1996/تنفيѧذ / 80اف بغѧداد  بѧصفتها التمييزيѧة،رقم         انظر قرار محكمة استئن   ) (1

 . 164أشار إليه ، هادي عزيز علي، مصدر سابق،ص
يجب إخبار أصحاب الحقوق بتاريخ جلسة البيع ومكانه وذلك  قبل الجلسة بثمانية أيام علѧى الأقѧل ، وهѧذا        ) (2

 .ت المصري من قانون المرافعا) 426(ما أشارت إليه المادة 
-26-12/5/1975ونقѧѧض . 51 ص61 الѧѧسنة 1949ينѧѧاير 6اسѧѧتئناف مخѧѧتلط (انظѧѧر بهѧѧذا الخѧѧصوص ) (3

 .779احمد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية  مصدر سابق، ص.أشار إليه،  د) 1967
ا ، التعليѧق علѧى نѧصوص      احمѧد أبѧو الوفѧ     .أشѧار إليѧه، د    ) 3/12/1964نقض مدني مصري جلѧسة      ( انظر  ) (4

 .1433قانون المرافعات ، مصدر سابق،ص
 .780احمد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، مصدر سابق،ص.دانظر، ) (5
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 جѧاء فيѧه     إذ. أحكامهѧا  وهذا ما أآدته محكمة النقض المصرية فѧي احѧد            ،حكم مرسي المزاد  

جواز إقامѧة دعѧوى أصѧلية بѧبطلان إجѧراءات التنفيѧذ علѧى العقѧار دون الاعتѧراض علѧى                      ((

  . )1()) إجراءات التنفيذ بان لم يعلن بهاالقائمة إذا لم يكن طرفاً في

  

يشترط آذلك لتحرير العقѧار مѧن الحقѧوق المѧسجلة عليѧه سѧواء آѧان فѧي القѧانون                       :ثالثاً

المدني المصري أم في القѧانون المѧدني العراقѧي أن يكѧون العقѧار مملوآѧاً للحѧائز ، فѧإذا لѧم                        

المѧزاد ولا يتحѧرر العقѧار مѧن         يكن مملوآاً للحѧائز فѧان الملكيѧة لا تنتقѧل الѧى الراسѧي عليѧه                  

        .)2(الحقوق المقيدة عليه

  المطلب الثالث

  حقوق والتزامات الراسي عليه المزاد

 البيѧѧع إن وبمѧѧا ، حكѧѧم مرسѧѧي المѧѧزاد ينѧѧشيء للمѧѧشتري بѧѧالمزاد حقѧѧوق والتزامѧѧات     إن

الجبري هو آѧالبيع الاختيѧاري ، ولعѧدم تنظѧيم قѧانون التѧسجيل العقѧاري لحقѧوق والتزامѧات                 

 بشكل تفصيلي ، لذلك لابد من تطبيق نѧصوص القѧانون المѧدني والتѧي                لراسي عليه المزاد  ا

تحدد حقوق والتزامات المشتري في البيع الاختياري على البيع بالمزاد العلني إلا إذا وجѧد               

ولاجѧل بيѧان حقѧوق والتزامѧات     . نص خѧاص فѧي قѧانون التѧسجيل العقѧاري وقѧانون التنفيѧذ              

   -: نقسم هذا المطلب الى فرعينالراسي عليه المزاد س

  . حقوق الراسي عليه المزاد-:يتضمن الفرع الأول 

  . التزامات الراسي عليه المزاد-: الفرع الثاني فيتضمن أما

  الفرع الأول
  حقوق الراسي عليه المزاد

ومѧن ثѧم يكѧون لѧه الحѧق فѧي تѧسلم العقѧار             الراسي عليه المزاد ، يعد مѧشترياً للعقѧار         إن

نافعه، فضلاً عѧن حقѧه فѧي الѧضمان والرجѧوع علѧى الѧدائنين فѧي حالѧة                    ره وم ابثموالمطالبة  

حقوق الراسي عليه المزاد ، سنقѧسم هѧذا الفѧرع           ولاجل بيان   . استحقاق العقار من تحت يده    
                                                 

احمѧѧѧد أبѧѧѧو الوفѧѧѧا ، التعليѧѧѧق علѧѧѧى .حكѧѧѧم أشѧѧѧار إليѧѧѧه، د) 197ص31 الѧѧѧسنة 17/1/1980نقѧѧѧض (انظѧѧر ،  )(1
 ق جلѧѧѧسة 53، الѧѧѧسنة 199انظѧѧѧر آѧѧѧذلك ، الطعѧѧѧن . 1484ر سѧѧѧابق، صنѧѧѧصوص قѧѧѧانون المرافعѧѧѧات ، مѧѧѧصد

 .546أشار إليه، السيد عبد الوهاب عرفه ،مصدر سابق ، ص . 25/5/1989
جعفѧѧر .مѧѧدني عراقѧѧي والتѧѧي تتعلѧѧق ببيѧѧع ملѧѧك الغيѧѧر ، ولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل انظѧѧر، د    ) 135(انظѧѧر المѧѧادة )(2

 .523فتحي والي، مصدر سابق، ص. 179صالفضلي، الوجيز في العقود المدنية، مصدر سابق ، 
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  -:الى الفقرات الآتية

   -:الحق في تسلم العقار -:أولاً

لمرافعات المصري يبѧدأ  تسلم العقار في قانون ا في الراسي عليه المزاد  حق   إننلاحظ  

) 446( المѧادة    ت نѧص  إذمن يوم صدور قرار رسو المزاد لا من يوم تѧسجيل هѧذا القѧرار،                

ويѧشتمل منطوقѧه علѧى أمѧر للمѧدين أو الحѧائز أو الكفيѧل العينѧي          ((...من هѧذا القѧانون علѧى        

  .)1())بتسليم العقار لمن حكم بإيقاع البيع عليه

لحѧائز أو   لي المزاد يѧشتمل علѧى أمѧر للمѧدين أو            كم مرس ح إنفالنص المتقدم يشير الى     

لكفيل العيني بتسليم العقار الى الراسي عليه المزاد، فحق الراسي  عليه المزاد وفقاً للنص ل

ولكѧن يѧشترط لحѧصول    . كم مرسي المزاد لا من يوم تسجيلهح المتقدم ينشأ من يوم صدور   

  .زاد بدفع الثمنم يقوم الراسي عليه الأنالتسليم 

نلاحظ بان الراسي عليه المزاد إذا قام بدفع الثمن وتѧم  ف قانون التسجيل العقاري  في أما

ѧѧت يكѧѧذا الوقѧѧذ هѧѧاري ، فمنѧѧسجيل العقѧѧرة التѧѧي دائѧѧمه فѧѧار باسѧѧسجيل العقѧѧسلم تѧѧق تѧѧه حѧѧون ل

الѧى ضѧرورة    من قانون التسجيل العقاري تشير      ) 183/1( وان المادة    العقار المبيع خاصةً  

  .لى الراسي عليه المزاد بعد تسجيله باسمهتسليم العقار المبيع ا

تقѧوم دائѧرة التѧسجيل العقѧاري المختѧصة بإشѧعار رئاسѧة التنفيѧذ لتѧسليم            (( نصت علѧى   إذ

العقѧѧار المبيѧѧع الѧѧى المѧѧشتري خاليѧѧاً مѧѧن الѧѧشواغل بعѧѧد تѧѧسجيله باسѧѧمه مѧѧع مراعѧѧاة الأحكѧѧام    

بتѧسلم العقѧار يثبѧت       حѧق الراسѧي عليѧه المѧزاد          إنوقد أآد القضاء المصري علѧى       )). النافذة

من يوم صѧدور الحكѧم بإيقѧاع البيѧع ، حيѧث جѧاء فѧي احѧد أحكѧام محكمѧة الѧنقض المѧصرية                      

 يثبѧت لѧه مѧن       العقѧار المبيѧع والانتفѧاع بغلتѧه وثمراتѧه          في استلام    حق الراسي عليه المزاد   ((

  .)2())446لك عملاً بالمادة ذيوم صدور الحكم بإيقاع البيع ، وليس من يوم تسجيله ، و

  -:حقه في المطالبة بثمار العقار ومنافعه: انياًث
يكون من حق الراسي عليه المѧزاد المطالبѧة بثمѧار العقѧار ومنافعѧه مѧن تѧاريخ الإحالѧة                      

ويلاحѧظ بѧان قѧانون التѧسجيل العقѧاري      .)3(القطعية ، أي من يوم صدور حكم مرسي المѧزاد    

                                                 
من قانون أصول المحاآمات اللبناني والتي تشير الѧى انѧه منѧذ صѧدور قѧرار الإحالѧة        ) 762(تقابلها المادة   ) (1

  .يحق للمشتري بالمزاد تسلم العقار
احمѧد  .دأشار إليه،    16/12/1972انظر آذلك ، نقض     ،  604 ، الطعن رقم     15/10/1986انظر ، نقض    ) (2
 . 1467و الوفا ، التعليق على نصوص قانون المرافعات ، مصدر سابق،صأب

 .1466،صنفسه مصدر الاحمد أبو الوفا ، .انظر، د) (3
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يه المزاد هذا الحق بخѧلاف   فيهما نص يعطي الراسي علدلا يوج في العراق وقانون التنفيذ 

منѧه الѧى ان الحكѧم بإيقѧاع البيѧع       ) 446(قانون المرافعات المѧصري الѧذي أشѧار فѧي المѧادة             

يشتمل في منطوقه على أمر للمدين أو الحائز أو للكفيل العيني بتسلمه العقѧار الѧى الراسѧي                  

غلتѧه وثمراتѧه     حق الراسي عليѧه المѧزاد فѧي تѧسلم العقѧار والانتفѧاع ب               إنحيث  . عليه المزاد   

يثبت من يوم صدور حكم بإيقاع البيع عليѧه لا مѧن يѧوم تѧسجيل هѧذا الحكѧم ، ولكѧن يلاحѧظ                    

  .بان تسليم العقار الى الراسي عليه المزاد مشروط بأداء الثمن

 بالنسبة الى موقف القضاء فقد صدرت عدة أحكام قضائية بهذا الѧشأن ، حيѧث جѧاء               أما

 في المنقѧول والعقѧار   بان المشتري يستحق الثمار((ة صريفي احد أحكام محكمة النقض الم 

 مѧدني ، مѧا لѧم يوجѧد اتفѧاق أو عѧرف            458على السواء من تاريخ إبرام البيع عملاً بالمادة         

سبة نѧ امѧا بال  . )1()) يكѧون البيѧع مѧسجلاً أم غيѧر مѧسجل           أنمخالف ، ويستوي في بيع العقѧار        

مѧا آѧان العقѧد قѧد تѧم برسѧو المزايѧدة              ل(( الى القضاء العراقѧي ، فقѧد قѧضت محكمѧة التمييѧز              

على المدعين وقد جرى التسجيل في دوائر الطѧابو بنѧاء علѧى ذلѧك لѧذا تعتبѧر ملكيѧة العقѧار                       

انتقلت برسو المزايدة التي جرت فѧي دوائѧر رسѧمية ولѧذا تنتقѧل منفعѧة الملѧك للمѧدعين مѧن                       

لا تنفيѧѧذ للإحالѧѧة  إ)2(ومѧѧا التѧѧسجيل فѧѧي دائѧѧرة الطѧѧابو   تѧѧاريخ الإحالѧѧة قطعيѧѧاً علѧѧى المѧѧدعين    

مѧن  وبذلك فان الراسي عليه المزاد يكون له الحق في منافع العقѧار             . )3())القطعية القضائية 

  . قبل تسجيل حكم مرسي المزادأيتاريخ الإحالة القطعية عليه، 

   -: الضمان والرجوع على الدائنين ه فيحق: ثالثاً
اقاً قتَحق العقѧار المرهѧون اسѧتح   في حالة رسو المزاد علѧى الغيѧر ، ان يѧُس         يحدث أحياناً   

فѧي هѧذه الحالѧة ، هѧل يحѧق للراسѧي عليѧه        ف.  من تحت يد الراسي عيه المزاد        آلياً أو جزئياً  

وقѧد  ؟ وى ضمان الاستحقاق على الحائز باعتباره بائعاً للعقار المرهون       عالمزاد الرجوع بد  

جѧوع علѧى الѧدائنين       ، فهل يستطيع الراسѧي عليѧه المѧزاد الر          ائز معسراً  يكون الح  أنيحدث  

  الذين طلبوا بيع العقار المرهون؟

                                                 
احمد أبѧو الوفѧا، إجѧراءات التنفيѧذ فѧي المѧواد المدنيѧة والتجاريѧة،                 .د ، أشار إليه،     2/1/1973انظر، نقض   )(1

 .772مصدر سابق، ص
بموجب )) الطابو(( سجيل العقاري حالياً، إذ حلت عبارة التسجيل العقاري محل          دائرة الطابو هي دائرة الت    ) (2

 .من قانون التسجيل العقاري) 332(المادة 
، )الثѧѧاني والثالѧѧث(، مجلѧѧة القѧѧضاء، العѧѧددان 1959-2-24، تѧѧاريخ القѧѧرار 1958-ح2654(رقѧѧم القѧѧرار ) (3

، 3/1971ح64 التمييѧѧز رقѧѧم الاضѧѧبارة  انظѧѧر آѧѧذلك قѧѧرار محكمѧѧة  . 239،ص1959بغѧѧداد، نقابѧѧة المحѧѧامين ، 
 .244، ص1971، مجلة القضاء ، العدد الثاني،13/2/1971تاريخ القرار 
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يعطي للراسي عليه المѧزاد حѧق الرجѧوع بѧدعوى            )1(نلاحظ بان الرأي الغالب في الفقه     

المѧѧدين أو (عليѧѧه ومѧѧن ثѧѧم يكѧѧون للمحجѧѧوز . ضѧѧمان الاسѧѧتحقاق علѧѧى مѧѧن نقѧѧل الملكيѧѧة إليѧѧه

البيع الاختياري والبيع الجبѧري،      ملزماً بالضمان ، إذ لا فرق بين         )الحائز أو الكفيل العيني   

ففي آلا البيعين يستطيع المشتري الرجوع على البائع بدعوى ضمان الاستحقاق فѧي حالѧة                

  .استحقاق العقار من تحت يده

وقد استند أصحاب هذا الرأي فѧي تبريѧر رجѧوع الراسѧي عليѧه المѧزاد علѧى الحѧائز أو                      

 خѧلال اعتبѧار هѧؤلاء بѧائعين للعقѧار           المدين أو الكفيل العيني بدعوى ضمان الاستحقاق مѧن        

المرهѧѧѧون ، ومѧѧѧن ثѧѧѧم يلتزمѧѧѧون بѧѧѧضمان التعѧѧѧرض والاسѧѧѧتحقاق تجѧѧѧاه المѧѧѧشتري للعقѧѧѧار      

 أنآذلك فان تقرير ضمان التعرض والاستحقاق في البيѧوع الجبريѧة مѧن شѧأنه                . المرهون  

قاق يؤدي الى تسهيل عملية بيع هذه العقارات ، لان المشتري يكون مطمئناً في حالة اسѧتح               

  .)2(العقار ، إذ يستطيع الرجوع على البائع بدعوى ضمان الاستحقاق

وإذا آѧѧان الѧѧرأي الغالѧѧب فѧѧي الفقѧѧه يعطѧѧي للراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد حѧѧق الرجѧѧوع بѧѧدعوى    

لا يعطѧي للمѧشتري بѧالمزاد هѧذا     )3(، فقد ظهر اتجاه فѧي الفقѧه   ضمان الاستحقاق على الحائز   

 البѧائع وان أسѧѧاس  بѧإرادة مѧزاد العلنѧي لѧم يѧتم      البيѧع فѧي ال  إنالحѧق ، إذ ذهѧب أصѧحابه الѧى     

 أراد البيѧع ولѧيس علѧى    ،رجوع المѧشتري علѧى البѧائع بѧدعوى الاسѧتحقاق يكمѧن بѧان البѧائع            

 ومѧا   . البائع مالك للعقار المبيع ومن ثѧم يلتѧزم تجѧاه المѧشتري بѧدعوى الاسѧتحقاق                 إنأساس  

لرجѧѧوع عليѧѧه بѧѧدعوى ضѧѧمان دام البѧѧائع لѧѧم يريѧѧد البيѧѧع فѧѧلا يѧѧستطيع الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد ا 

  .الاستحقاق

 البيѧع  إن إذو الرأي الذي نرجحه ونميل إليه هو ما ذهب إليه أصѧحاب الѧرأي الأول ،               

لذلك يتم تطبيѧق أحكѧام الاسѧتحقاق فѧي البيѧع            . بالمزاد العلني لا يختلف عن البيع الاختياري      

 في قѧانون التѧسجيل      الاختياري على البيع بالمزاد العلني وذلك لعدم وجود نصوص قانونية         

  .العقاري وقانون التنفيذ بشأن استحقاق العقار الذي يتم بيعه عن طريق المزاد العلني

                                                 
غنѧي حѧسون طѧه ، الѧوجيز     .د.118 مѧصدر سѧابق، ص  الوجيز في العقود المدنية،     جعفر الفضلي ،  .انظر، د )(1

خمѧيس خѧضر ،     .د. 295، ص 1970في العقود المسماة ،الجزء الأول، عقد البيѧع، مطبعѧة المعѧارف ، بغѧداد ،               
حسام الدين آامل الاهواني ، عقد البيع ، الطبعة         .د. 205، ص 1972عقد البيع في القانون المدني، القاهرة ،        

 . 487، ص1989الأولى ، الكويت، ذات السلاسل للطباعة والنشر ،
، الѧسنة   ) 3( ، العѧدد   محمد لبيب شنب ، الضمان في البيع الجبري ، مجلة إدارة قѧضايا الحكومѧة              .دانظر ،   ) (2

 .25، ص1966العاشرة،
حѧѧسن علѧѧي الѧѧذنون ، شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ، .د. 531 فتحѧѧي والѧѧي، مѧѧصدر سѧѧابق،ص. دانظѧѧر،) (3

 .203العقود المسماة ، عقد البيع ، مطبعة الرابطة ، بغداد ، بدون سنة طبع ،ص
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 بيѧع العقѧار   إنحيѧث   .ي الفقѧه فѧلا يمكѧن الاعتمѧاد عليѧه      ما ذهب إليه الرأي الثاني فѧ      أما

 العقѧار مملوآѧاً   بالمزاد العلني لا يجعل الجهѧة التѧي تقѧوم بѧالبيع مالكѧة للعقѧار المبيѧع ، وإنمѧا يبقѧى          

للشخص الذي يتم نزع الملكية منه وبالتالي إذا استحق العقار من تحت يد الراسѧي عليѧه المѧزاد ،           

  .)1(ففي هذه الحالة يحق للأخير الرجوع على البائع بدعوى ضمان الاستحقاق

ولكѧѧن حѧѧق الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد فѧѧي الرجѧѧوع علѧѧى الѧѧشخص الѧѧذي نقѧѧل الملكيѧѧة إليѧѧه      

د لا يكون مجدياً في الحالات التѧي يكѧون فيهѧا الأخيѧر معѧسراً، ففѧي هѧذه                    بدعوى الضمان ق  

ا ديѧونهم مѧن ثمѧن       الحالة، هل يحق للراسي عليه المزاد الرجوع على الدائنين الذين استوفو          

  العقار؟

 الراسي عليه المزاد يحق له الرجوع علѧى الѧدائنين الѧذين اسѧتوفوا              إنوللإجابة نقول ،    

   - :حقوقهم وذلك في حالتين

وتقوم هذه الحالة على أساس القواعد العامة في المسؤولية التقصيرية ،            الحالة الأولى   

وذلك عندما يكون الدائنون على علم أو آѧان يتعѧين علѧيهم العلѧم بѧان الأمѧوال المنفѧذ عليهѧا                       

مملوآة للمѧدين ، خاصѧة إذا اسѧتمروا فѧي إجѧراءات التنفيѧذ رغѧم تѧصريح المѧدين لهѧم           غير  

  ѧيهم                       بعدم ملكيتѧوع علѧزاد الرجѧه المѧي عليѧق الراسѧن حѧون مѧالي يكѧوال ، وبالتѧذه الأمѧه له

  .)2(بالتعويض على أساس قواعد المسؤولية التقصيرية

 الراسѧي عليѧه المѧزاد فѧي إثبѧات غѧش الѧدائنين أو تقѧصيرهم،                  يفلѧح  قѧد لا     الحالة الثانية   

وبѧذلك  . )3(ون سѧبب  له الحق في الرجوع عليهم على أساس الكѧسب د نففي هذه الحالة يكو   

 يعتبѧѧر البيѧѧع الѧѧصادر لѧѧه فѧѧي المزايѧѧدة بيعѧѧاً لملѧѧك أنيكѧѧون مѧѧن حѧѧق الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد ، 

الغير ، فإذا نقض المالك الحقيقي العقد وانتزع المبيع من تحت يده  جاز له الرجوع  علѧى                 

عليѧѧه المѧѧزاد وفقѧѧاً للѧѧرأي  وإذا آѧѧان مѧѧن حѧѧق الراسѧѧي  . الѧѧدائنين بѧѧدعوى الكѧѧسب دون سѧѧبب 

الراجح الرجوع بدعوى ضمان الاستحقاق إلا انه في الوقت نفسه لا يحق له الرجوع على               

مѧن القѧانون المѧدني    ) 569(البائع بدعوى ضمان العيب الخفي وهذا ما أشارت إليه المѧادة         

 فيما بيѧع بمعرفѧة المحكمѧة أو الجهѧات           لا تسمع دعوى ضمان العيب    (( نصت   إذالعراقي ،   

                                                 
  . يلتزم به البائع في حالة استحقاق المبيعمن الرسالة حيث حددنا ما185-182لتلافي التكرار انظر، ص(1) 

محمѧد علѧي عمѧران، شѧرح      .د. 119مصدر سابق،ص الوجيز في العقود المدنية،     جعفر الفضلي ،    .انظر، د ) 2(
محمѧد آامѧل مرسѧي      .د. 285أحكام عقد البيع في القانون المدني الليبي ، المكتبة الوطنية ، بلا سنة طبع ، ص               

العقود المسماة ، عقد البيع وعقد المقايضة ، الجزء السادس ، تنقيح المستѧشار             باشا ، شرح القانون المدني،      
  .282،ص2005محمد علي سكيكر والمستشار معتز آامل مرسي ، منشأة المعارف،

  .296غني حسون طه، مصدر سابق، ص.انظر، د) (3
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ولكѧن  . )2(وهذا ما أآده القضاء في أحكامѧه      . )1()) المزايدة العلنية  الحكومية الأخرى بطريق  

 أعطى للمشتري بالمزاد الحق برفѧع دعѧوى ضѧمان           )3(يلاحظ بان القضاء في أحكام أخرى     

الخفي، وأعطاه الخيار في حالة وجѧود عيѧب خفѧي بѧين قبѧول المبيѧع بѧنفس البѧدل أو                      العيب  

وبѧذلك يظهѧر التعѧارض بѧين        . دني عراقѧي  مѧ ) 558(فسخ المزايѧدة بمقتѧضى أحكѧام المѧادة          

  .موقف القضاء في مسألة رجوع المشتري على البائع بدعوى ضمان العيب الخفي

 هذا التعارض في موقف القضاء يمكن القول ، بان الراسي عليه المزاد لا يحѧق                وإزاء

والѧسبب فѧي عѧدم رجѧوع المѧشتري          . له الرجوع على البائع بدعوى ضѧمان العيѧب الخفѧي            

 وفقѧاً   العلنѧي يѧتم    البيع بѧالمزاد     إنزاد على البائع بدعوى ضمان العيب الخفي يعود الى          بالم

 بالإضѧѧافة الѧѧى انѧѧه يѧѧتم بإشѧѧراف جهѧѧة مختѧѧصة لإجѧѧراءات قانونيѧѧة منظمѧѧة وبѧѧصورة علنيѧѧة

م  لمدني عراقي) 569(عن ذلك فان المادة بالتنفيذ مما يسهل الكشف عن العيوب ، فضلاً         

  .العلني هذا الحق  المشتري بالمزاد يتعط

 وفѧѧضلاً عѧѧن عѧѧدم سѧѧماع دعѧѧوى ضѧѧمان العيѧѧب الخفѧѧي مѧѧن قبѧѧل الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد، 

ل عن طريѧق المѧزاد العلنѧي ، وذلѧك     حص ما دام البيع قد )4(آذلك لا يحق له الادعاء بالغبن 

يمثѧѧل ه المزايѧѧدة بѧѧلان البيѧѧع بѧѧالمزاد العلنѧѧي يتѧѧسم بالعلانيѧѧة ممѧѧا يجعѧѧل المبلѧѧغ الѧѧذي رسѧѧت  

مѧدني عراقѧي بقولهѧا      ) 124/3(وقѧد نѧصت علѧى ذلѧك المѧادة           .  الحقيقة للعقار المبيѧع    القيمة

، وبѧذلك فѧان البيѧع إذا تѧم     )5()) لا يجوز الطعن بالغبن في عقد تم بطريق المزايدة العلنيѧة        ((

بالمزاد العلني فلا يكون من حق الراسي عليه المزاد الادعاء بالغبن لما تتسم بѧه إجѧراءات          

    )6(.لوضوح والعلانيةاالمزايدة من 

  الفرع الثاني
  التزامات الراسي عليه المزاد

  -:الالتزام بدفع الثمن والرسوم : أولا
من رست عليه المزايدة بعد تمام الإحالة النهائية بدفع الثمن الذي رسا به المѧزاد               يلتزم  

                                                 
 )).يوع القضائيةلا ضمان  للعيب في الب((، إذ نصت )موافق(مدني مصري ) 454(تقابلها المادة ) (1
، مجلѧة القѧضاء،   )24/12/1966، تاريخ القرار 966/ح 1159رقم الاضبارة (انظر قرار محكمة التمييز  )(2

 . 110، ص1967العدد الثاني ، 
 12/7/1960 أبѧو الخѧصيب ، تѧاريخ القѧرار           60- حقوقية – 777و776انظر ، قرار محكمة التمييز رقم        )(3

 .89 سابق، صأشار إليه، عامر خطاب عمر، مصدر
 . الغبن هو عدم التعادل عند تمام العقد بين ما يدفعه المتعاقد وما يأخذه )(4
  .مدني مصري) 427(مدني سوري ، والمادة ) 295(تقابلها المادة  )(5
، مجلѧѧة ) 22/5/1982 تѧѧاريخ القѧѧرار 165قѧѧرار محكمѧѧة الѧѧنقض الѧѧسورية رقѧѧم  (انظѧѧر بهѧѧذا الخѧѧصوص ) (6

 .211، ص1982، وزارة العدل السورية، ) 10-5(القانون، الأعداد ، 
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  . فضلاً عن رسوم  التسجيل العقاري 

مختѧصة إعطѧاءه مهلѧة لا تتجѧاوز عѧن       يطلѧب مѧن رئѧيس الѧدائرة ال    أنويحق للمѧشتري   

وهѧѧذا مѧѧا أشѧѧارت إليѧѧه المѧѧادة    . )1(خمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً لتѧѧسديد ثمѧѧن الѧѧشراء وآافѧѧة الرسѧѧوم     

يكلѧف المѧشتري بعѧد تمѧام الإحالѧة النهائيѧة       ((التسجيل العقاري بقولها   من قانون   ) 175/1(

            ѧن      باسمه بدفع بدل الشراء مع الرسوم ويجوز لرئيس الدائرة إمهاله لمدة مناسѧد عѧبة لا تزي

 يثبت ذلك في استمارة المزايѧدة بتوقيѧع         أنخمسة عشر يوماً بناء على طلب المشتري على         

  )).المشتري

من هذا ) 763(ولا يختلف الحكم آثيراً في قانون أصول المحاآمات اللبناني ، فالمادة         

 المترتبѧة   لزم المشتري بالمزاد على ضرورة دفعه لدائرة الإجراء جميѧع المبѧالغ           تالقانون ،   

  .لمصارف خلال عشرين يوماً من تاريخ الإحالةاعليه بإيداعها في احد 

فѧإذا  . مهلة للوفѧاء بѧالثمن    المشتري بالمزاد    قانون المرافعات المصري فانه لم يمنح        أما

 يѧودع حѧال انعقѧاد الجلѧسة آامѧل الѧثمن             أنوجب عليѧه    اعتمد القاضي عطاء احد المشترين      

 عѧѧن المѧѧصاريف ورسѧѧوم التѧѧسجيل ، فѧѧإذا قѧѧام المѧѧشتري بѧѧدفع الѧѧذي اعتمѧѧده القاضѧѧي فѧѧضلاً

 ، وقد لا يقوم المشتري بالمزاد بإيѧداع  )2(جميع هذه المبالغ تحكم المحكمة بإيقاع البيع عليه   

  .آامل الثمن ففي هذه الحالة يجب عليه إيداع خمس الثمن على الأقل

 هѧѧذه الحالѧѧة يѧѧتم إعѧѧادة خمѧѧسه ففѧѧي فѧѧإذا لѧѧم يقѧѧم المѧѧشتري بѧѧدفع آامѧѧل الѧѧثمن أو بإيѧѧداع  

فѧإذا لѧم    (( مرافعѧات مѧصري بقولهѧا       ) 440( إذ نصت على ذلѧك المѧادة         المزايدة  من جديد   

يودع الثمن آѧاملاً وجѧب عليѧه إيѧداع خمѧس الѧثمن علѧى الأقѧل و إلا أعيѧدت المزايѧدة علѧى                          

  ....)).ذمته في نفس الجلسة

مѧسه وفѧي هѧذه الحالѧة يѧتم          يقѧوم المѧشتري بѧدفع آامѧل الѧثمن وإنمѧا يقѧوم بѧدفع خ                 وقد لا 

 الثمن في الجلѧسة التاليѧة حكѧم القاضѧي بإيقѧاع البيѧع لѧه إلا إذا تقѧدم                     أودعتأجيل البيع ، فإذا     

فѧѧي هѧѧذه الجلѧѧسة احѧѧد المزايѧѧدين وقبѧѧل شѧѧراء العقѧѧار بѧѧالثمن الѧѧذي تقѧѧدم بѧѧه المѧѧشتري الأول  

                ѧدة فѧاد المزايѧة تعѧى       مضافاً إليه زيادة تقدر بعشر الثمن ، ففي هذه الحالѧسة علѧس الجلѧي نف

ولا )) زيѧادة تقѧدر بعѧشر الѧثمن    + الثمن الذي تقدم به المشتري الأول ((أساس الثمن الأخير 

                                                 
 .223عامر خطاب عمر، مصدر سابق، ص)(1
يجѧѧب علѧѧى مѧѧن يعتمѧѧد عطѧѧاءه أن يѧѧودع حѧѧال انعقѧѧاد    ((مرافعѧѧات مѧѧصري إذ نѧѧصت  ) 440(انظѧѧر، المѧѧادة  )(2

الجلسة آامل الثمن الذي اعتمد والمѧصاريف ورسѧوم التѧسجيل، وفѧي هѧذه الحالѧة تحكѧم المحكمѧة بإيقѧاع البيѧع                         
  ....)).عليه



 ات نزع الملكية  تحمل إجراء     الفصل الثالث                                          

 
209

يقبل في هذه الجلسة بأي عطاء إلا إذا آان مصحوب بكامل الثمن ، وبذلك فان القاضѧي لا                  

                ѧزاد فѧه المѧا بѧذي رسѧثمن الѧشر الѧى عѧد علѧان يزيѧسة إلا إذا آѧذه الجلѧي هѧي يقبل العطاء ف

   .)1(الجلسة السابقة وقام المشتري بأداء آل هذا الثمن فوراً

 تعѧѧاد المزايѧѧدة علѧѧى أسѧѧاس الѧѧثمن الأخيѧѧر الѧѧذي تقѧѧدم بѧѧه احѧѧد المزايѧѧدين  أنوقѧѧد يحѧѧدث 

ولكن لم يتقدم من يقبل الشراء مع زيادة عشر الثمن ، ففي هذه الحالة يحكم القاضي بإيقاع                 

    ѧѧسابقة خمѧѧسة الѧѧي الجلѧѧع فѧѧن دفѧѧى مѧѧع علѧѧثمن البيѧѧثمن   . س الѧѧل الѧѧداع آامѧѧه إيѧѧب عليѧѧويج

ولكن قد لا يقوم هذا المزايد بالإيѧداع ، فمѧا هѧو الحكѧم فѧي هѧذه                   . ومصاريف التسجيل فوراً  

  الحالة؟

 المزايد إذا لم يقم بإيداع آامل الثمن ومѧصاريف ورسѧوم التѧسجيل ففѧي هѧذه                  نلاحظ إن 

 تفتѧتح المزايѧدة     أن ،   ايدة على ذمتѧه   الحالة تعاد المزايدة فوراً على ذمته ويقصد بإعادة المز        

 تعاد المزايدة علѧى أسѧاس   أنمن جديد على أساس الثمن الذي قد رسا به المزاد عليه ، أي              

  . )2( الثمن الأساسي الذي بدأت به المزايدةالثمن الذي يلتزم به ، وليس على أساس

هѧѧا بѧѧدفع  مѧѧدة الخمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً التѧѧي يجѧѧب علѧѧى المѧѧشتري ان يقѧѧوم خلالإنويلاحѧѧظ 

حيѧث ان يѧوم   . الثمن وآافة الرسوم في القانون العراقي تبدأ من اليوم التالي لرسو المزايѧدة           

  . )3(المزايدة لا يحتسب في هذه الحالة

وفѧي حالѧѧة عѧѧدم قيѧѧام المѧشتري بѧѧالمزاد بѧѧدفع الѧѧثمن ورسѧوم التѧѧسجيل خѧѧلال هѧѧذه المѧѧدة    

شتري يعѧد نѧاآلاً أيѧضاً إذا قѧام بѧدفع            فيعتبر ناآلاً عن شراء العقار المبيع ، ويلاحظ بان الم         

ولكن إذا تسلمت مديريѧة التنفيѧذ   . )4(الثمن والرسوم ولكن حصل الدفع خارج المدة القانونية     

ثمن العقار من المشتري  بعѧد مѧرور المѧدة القانونيѧة فѧان المѧشتري فѧي هѧذه الحالѧة لا يعѧد                          

  .)5(ناآلاً

 إنالѧذي آѧف يѧده قبلѧه ببدلѧه ، أي           وإذا نكل المشتري فان العقار يعرض علѧى المزايѧد           

                                                 
 .1458-1457احمد أبو الوفا ، التعليق على نصوص قانون المرافعات ، مصدر سابق،ص.انظر ، د) (1
احمѧѧد أبѧѧو الوفѧѧا ، .دولمزيѧѧد مѧѧن التفѧѧصيل انظѧѧر ، . مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المѧѧصري ) 440(انظѧѧر، المѧѧادة ) (2

 .1456-1455التعليق على نصوص قانون المرافعات ، مصدر سابق، ص
 ، 1993/تنفيѧذ  /249رقѧم القѧرار   (انظر بهذا الخصوص قѧرار محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد بѧصفتها التمييزيѧة          ) (3

 .164، أشار إليه، هادي عزيز علي، مصدر سابق، ص6/4/1993تاريخ القرار 
تѧѧاريخ القѧѧرار ) 1989/ تنفيѧѧذ/120رقѧѧم القѧѧرار ( انظѧѧر، قѧѧرار محكمѧѧة اسѧѧتئناف بغѧѧداد بѧѧصفتها التمييزيѧѧة  ) (4
 .155أشار إليه، هادي عزيز علي، مصدر سابق ، ص.15/3/1989
، تѧاريخ القѧرار     ) 1990/تنفيѧذ / 943رقѧم القѧرار     ( انظر ، قرار محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزيѧة          ) (5
 .161المصدر نفسه ، ص . 9/6/1991
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العقѧѧѧار فѧѧѧي هѧѧѧذه الحالѧѧѧة يعѧѧѧرض علѧѧѧى المزايѧѧѧد الѧѧѧسابق للمزايѧѧѧد الناآѧѧѧل وبالبѧѧѧدل الѧѧѧذي         

 وإذا لѧم يقبلѧه فѧلا يجبѧر علѧى أخѧذه ، وهѧذا مѧا أشѧارت إليѧه المѧادة                  أخѧذه  شѧاء فان  )1(عرضه

 المزايدة  عليه عن دفع بدل   إذا نكل المحال    ((من قانون التسجيل العقاري بقولها      ) 175/2(

  قبѧل   الѧذي آѧف يѧده قبلѧه ببدلѧه فѧان            عرض العقار على المزايد   يورسوم التسجيل بعد إمهاله     

 وجѧدت  إنيضمن الناآل بقرار من رئيس الدائرة الفرق بين البدلين و تستحѧصل التأمينѧات        

م ينطبѧق   كѧ  وهѧذا الح   )) بموجب مذآرة من رئيس الدائرة تنفذ وفق أحكام قانون التنفيѧذ            إلا و

 يكونѧون متѧضامنين فѧي دفѧع بѧدل      إنهѧم لة إحالة العقار علѧى عѧدد مѧن المزايѧدين ، إذ             في حا 

يعتبѧر المحѧال علѧيهم    ((، وهذا ما قѧضت بѧه محكمѧة التمييѧز بقولهѧا           في حالة نكولهم   الإحالة

متضامنين في دفع بدل المزايدة ابتداء وفي حالة نكولهم يتحملون مجتمعѧين دفѧع فѧرق بѧدل             

  .)2())الإحالة

ون المرافعات المصري يضمن الناآل ما ينقص من ثمن العقار بالإضѧافة الѧى              وفي قان 

الفوائѧѧد ، ويѧѧتم إلѧѧزام الناآѧѧل بفѧѧرق الѧѧثمن بحكѧѧم إيقѧѧاع البيѧѧع لكѧѧي يكѧѧون سѧѧنداً تنفيѧѧذياً فѧѧي         

ن أو الحѧائز أو الكفيѧل   ي إذا حصلت زيادة في ثمن العقار فتكون من حق المد      أمامواجهته ،   

وزع الزيادة على الدائنين آما يوزع ثمن العقار ، وقѧد أشѧارت          العيني بحسب الأحوال ، وت    

 . من قانون المرافعات المصري) 443( المادة الى هذه الأحكام 

  

مѧن قѧانون التѧسجيل العقѧاري تعѧد      ) 175(ويلاحѧظ بѧان نѧص الفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة        

مѧن القѧانون المѧدني      ) 89(استثناء من القواعد العامة ، فالقاعدة العامة أشارت إليهѧا المѧادة             

 أزيѧد لا يتم العقد في المزايدات إلا برسو المزايدة ويѧسقط العطѧاء بعطѧاء               ((العراقي بقولها   

 إن القاعѧѧدة العامѧѧةفحѧѧسب ))  ترسѧѧو علѧѧى احѧѧدأن المزايѧѧدة دون بإقفѧѧالولѧѧو وقѧѧع بѧѧاطلاً أو 

نѧاقص  العطاء يسقط بعطاء أزيد ولو آان العطاء الأخير باطلاً ، آما لو صدر من شѧخص        

  فѧان العقѧار  من هذه القاعѧدة ومѧن اجѧل إنهѧاء المزايѧدة بوقѧت قѧصير          اً استثناء الأهلية ولكن 

 المѧادة   إنيعرض على المزايد السابق للمزايد الذي نكل عن شراء العقѧار علѧى الѧرغم مѧن                  

ولكن يلاحظ فѧي هѧذا الѧشأن بѧان العقѧار لا يعѧرض               . مدني تنص على سقوط عطاءه    ) 89(

آف يده قبل الناآل إلا إذا حاز صѧفة المزايѧد، وهѧذه الѧصفة يحوزهѧا إذا                  على المزايد الذي    
                                                 

 .98انظر، عامر خطاب عمر ، مصدر سابق، ص) (1
 ، مجموعة الأحكام 13/5/1976 ، تاريخ القرار 1976- تنفيذ -ة مدنية خامس – 247انظر، رقم القرار    ) (2

 .237، مصدر سابق،  ص1977العدلية ، العدد  الثاني ، السنة السابعة ، 
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  .)1(من القيمة المقدرة% 10دفع التأمينات البالغة و في المزاد كاشتر

 يكف المزايد قبل الناآل يده عن العقار ويمتنع عن أخذه           أنويحدث في بعض الحالات     

ن عѧن مزايѧدة جديѧدة لمѧدة خمѧسة           بالبدل الذي سبق وان عرضه ففي هذه الحالة يѧتم الإعѧلا           

  .)2(عشر يوماً مع تضمين الناآل الفرق بين البدلين

منѧѧه بѧѧنفس الأحكѧѧام التѧѧي اخѧѧذ بهѧѧا  ) 97(وقѧѧد اخѧѧذ قѧѧانون الإجѧѧراء الأردنѧѧي فѧѧي المѧѧادة  

لاحѧѧظ بѧѧان قѧѧانون التѧѧسجيل  يولكѧѧن ) 3، 2، 175/1(قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري فѧѧي المѧѧادة  

 في حالѧة إصѧرار المزايѧد الأول قبѧل الناآѧل علѧى عѧدم                 العقاري يختلف عن قانون الإجراء    

م يحѧѧصل راغѧѧب لѧѧاخѧѧذ العقѧѧار بالبѧѧدل الѧѧذي عرضѧѧه ، فوفقѧѧاً لقѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري إذا   

 علѧى المزايѧد الѧذي       للشراء بعد فتح المزايدة الجديدة فان رئѧيس الѧدائرة يقѧرر إحالѧة العقѧار               

 ، وقѧѧد أشѧѧارت الفقѧѧرة  أموالѧѧهمѧѧن آѧѧف يѧѧده قبѧѧل الناآѧѧل ، ويѧѧستوفى بѧѧدل الѧѧشراء والرسѧѧوم   

إذا لѧم يحѧصل     ((مѧن قѧانون التѧسجيل العقѧاري علѧى ذلѧك بقولهѧا               ) 175(الرابعة من المادة    

راغب للشراء بنتيجة هذه المزايدة ، فيعتبر المزايد الناآل مشترياً بقرار من رئيس الѧدائرة               

 فѧي   أما)) ون التنفيذ ويستوفى بدل الشراء والرسوم والمصاريف من أمواله وفقاً لأحكام قان         

قانون الإجراء الأردني فلا يوجد فيه نص يتضمن الحكم الذي أشѧارت إليѧه الفقѧرة الرابعѧة                  

  . من قانون التسجيل العقاري) 175(من المادة 

وإذا نكل المشتري عن دفع الثمن والرسوم ، فهل يحق له الاشتراك فѧي المزايѧدة التѧي                  

  تجري بعد النكول؟

 لا يѧسمح لѧه بالاشѧتراك فѧي المزايѧدة      أن الناآل يجѧب     إن الى   )3(قهلقد ذهب رأي في الف    

التي تجري بعد نكوله عن دفع الثمن والرسوم إلا إذا قدم تعهداً بعѧدم نكولѧه إذا تمѧت إحالѧة             

 في صندوق المحكمة مبلغ يعادل القيمة المقѧدرة للعقѧار ، أو قѧدم آفالѧة      آإيداعهالعقار عليه   

ة دالاشѧتراك بالمزايѧدة الجديѧ      فѧي     تم إعطѧاء الناآѧل الحѧق          والسبب الذي من اجله    ،شخصية

.  تجعله ينѧدم علѧى نكولѧه     بالنسبة الى الناآلأمورالتي تجري بعد النكول هو انه قد تستجد      

للاشѧتراك بالمزايѧدة سѧوف يѧؤدي الѧى رواج العقѧار وارتفѧاع              لѧه   وبذلك فان إتاحة الفرصѧة      

                                                 
 ، أشѧار إليѧه، هѧادي        24/1/1989 ، تѧاريخ القѧرار       1989/ تنفيѧذ  / 11قرار محكمة استئناف بغѧداد رقѧم        ) (1

 .154عزيز علي ، مصدر سابق ،ص
انظر آذلك، قرار محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزية        . من قانون التسجيل  ) ثالثاً/175( مادة  انظر، ال ) (2
أشѧار إليѧه، هѧادي عزيѧز علѧي ، مѧصدر         . 21/10/1989 ، تѧاريخ القѧرار       1995/ تنفيѧذ / 1340رقم القرار   ( 

 .154سابق،ص
 .104-103انظر، عامر خطاب عمر ، مصدر سابق، ص) (3
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وآذلك قانون التѧسجيل العقѧاري وقѧانون التنفيѧذ          بدله ، ونلاحظ بان القانون المدني العراقي        

  . حكم هذه الحالةلم يتضمن أياً منهم على نص صريح يشير الى

 بالنسبة الى القضاء فقد أشار الѧى حѧق الناآѧل فѧي الاشѧتراك بالمزايѧدة التѧي تجѧري                     أما

لا يوجѧد نѧص قѧانوني    ((بعد النكول ، حيѧث جѧاء فѧي احѧد قѧرارات محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد              

  . )1()) الناآل من الاشتراك بالمزايدةيمنع

 الناآل عن دفع الثمن والرسوم يحق له الاشتراك في المزايدة الجديѧدة             إنويمكن القول   

 يقدم الناآل تعهداً بعدم نكولѧه آتقѧديم آفالѧة شخѧصية             أنالتي تجري بعد النكول ولا يشترط       

عدم وجѧود نѧص يمنѧع الناآѧل     أو إيداع مبلغ يعادل قيمة العقار ، والسبب في ذلك يعود الى            

 يقدم آفالة أو إيѧداع قيمѧة العقѧار          أنمن الاشتراك بالمزايدة أو إلزامه إذا اشترك في المزاد          

 القانون حѧدد علѧى   إن بالإضافة الى ذلك  في صندوق المحكمة، وهذا ما أيده موقف القضاء       

   . الناآلسبيل الحصر بعض الأشخاص الممنوعين من الاشتراك في المزايدة وليس منهم

 يقѧѧوم المѧѧشتري بѧѧالنكول عѧѧن دفѧѧع الѧѧثمن والرسѧѧوم خѧѧلال المѧѧدة القانونيѧѧة       أنويحѧѧدث 

فيعرض العقار في هذه الحالة على المزايد الذي قبلѧه بالبѧدل الѧذي عرضѧه أو يѧتم عرضѧه                     

 إذا لم يأخذ المزايد قبل الناآل العقار ولكن في نفѧس الوقѧت يُظهѧر الناآѧل                  ةفي مزايدة جديد  

فع البدل ويطلب تسجيل العقار باسمه، فهل يحق لѧه فѧي هѧذه الحالѧة تѧسديد بѧدل                استعداده بد 

 البيع وتسجيل العقار باسمه أم لا يحق له ذلك؟

  

 إن، الѧى     )2(الѧرأي الأول  لقد ظهر في مجال الفقه رأيان لمعالجة هذه الحالѧة ، إذ ذهѧب               

، مبѧѧرراً رأيѧѧه بѧѧان  باسѧѧمه  يطلѧѧب تѧѧسديد بѧѧدل البيѧѧع وتѧѧسجيل العقѧѧار   أنالناآѧѧل لا يحѧѧق لѧѧه  

الإحالة التي جرى النكول عنها تفسخ عند عرض المѧال علѧى المزايѧد الѧذي قبѧل المѧشتري                    

الناآل أو عنѧد وضѧع العقѧار فѧي المزايѧدة بالإضѧافة الѧى ان الѧدائن والمѧدين لا يلحقهمѧا أي                         

يѧع   مما رسا علѧى الناآѧل ، فѧان الأخيѧر يѧضمن الفѧرق وإذا تѧم الب        بأقلضرر ، فإذا تم البيع      

  . من المبلغ الذي رسا على الناآل ، فان الزيادة تكون من حق المدينأزيدبمبلغ 

ويستثنى من هذا الحكم إذا لم يتقدم مزايد آخر لشراء العقار بعد نكول المѧشتري الأول                

                                                 
أشار إليه، هѧادي عزيѧز علѧي، مѧصدر         . 19/10/1989 ، تاريخ القرار     1989/تنفيذ   / 606رقم القرار   ) (1

 ، المѧѧصدر نفѧѧسه ، 5/2/1996، تѧѧاريخ القѧѧرار 1996/تنفيѧѧذ  / 89انظѧѧر آѧѧذلك، قѧѧرار رقѧѧم . 157سѧѧابق، ص
 .167ص
 . 241سعيد مبارك، مصدر سابق، ص.دانظر، ) (2
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وقام الأخير بدفع الثمن والمصاريف ، ففي هذه الحالة يسجل العقار باسم الناآل لعدم تعلق               

  .حق الغير به

ѧѧى اأمѧѧسبة الѧѧاني بالنѧѧرأي الثѧѧد   )1(الѧѧى المزايѧѧار علѧѧرض العقѧѧة عѧѧين حالѧѧرق بѧѧه يفѧѧفان ،

ففي الحالة الأولى إذا تѧم      . السابق للناآل وقبوله للعرض وبين عرضه عليه ورفضه للعقار        

 يأخѧذ العقѧار بالبѧدل الѧذي عرضѧه ففѧي             أنعرض العقار على المزايد الѧسابق للناآѧل وقبѧل           

 فѧي الحالѧة   أمѧا  القيام بتسديد البدل وطلب تѧسجيل العقѧار باسѧمه ،          هذه الحالة لا يحق للناآل    

الثانيѧѧة والتѧѧي يѧѧرفض فيهѧѧا المزايѧѧد الѧѧسابق للعقѧѧار ويѧѧتم الإعѧѧلان عѧѧن بيѧѧع العقѧѧار بمزايѧѧدة     

 يقѧѧدم أنجديѧѧدة، ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يحѧѧق للناآѧѧل تѧѧسديد البѧѧدل وتѧѧسجيل العقѧѧار باسѧѧمه بѧѧشرط   

 ، ويستند هѧذا الѧرأي فѧي تبريѧر هѧذا الحكѧم الѧى         الشراءب يحضر راغب    أنالناآل طلبه قبل    

ضѧѧرورة إنهѧѧاء المزايѧѧدة بوقѧѧت قѧѧصير ولمѧѧا يحققѧѧه هѧѧذا الحكѧѧم مѧѧن تحقيѧѧق لمѧѧصلحة آافѧѧة      

مزايѧѧد لѧѧشراء العقѧѧار بعѧѧد الإعѧѧلان عѧѧن   الأطѧѧراف بالإضѧѧافة الѧѧى ذلѧѧك فانѧѧه اذا لѧѧم يحѧѧضر   

 يحѧال العقѧار علѧى       المزايدة في حالة نكول المشتري لمدة خمسة عشر يوماً ففي هذه الحالة           

  .يستحصل البيع والرسوم منهوالمشتري الناآل 

وبѧѧذلك إذا تقѧѧدم احѧѧد المزايѧѧدين لѧѧشراء العقѧѧار بعطѧѧاء أزيѧѧد مѧѧن العطѧѧاء الѧѧذي عرضѧѧه     

  . الناآل فلا يحق للناآل تسديد البدل والطلب لتسجيل العقار باسمه

  .لحالةويلاحظ بأنه لا يوجد نص صريح في التشريع العراقي يبين حكم هذه ا

 بالنسبة الѧى موقѧف القѧضاء مѧن مѧسألة طلѧب المزايѧد الناآѧل تѧسديد البѧدل وتѧسجيل                     أما

العقار باسمه ، فانه أعطى المزايد الناآل حق دفع البدل وتسجيل العقѧار باسѧمه ، طالمѧا لѧم               

  .)2(ينشر الإعلان عن المزايدة الثانية في جريدة يومية

 لѧه هѧذا الحѧق إلا إذا رفѧض المزايѧد الѧسابق                المزايد الناآѧل لا يعطѧى      إن ،ويمكن القول 

اخذ العقار وتم عرض العقار للبيع بمزايدة جديدة ولم يتقدم احد لشرائه خلال مدة المزايѧدة                

  .باسمهالبالغة خمسة عشر يوماً ، ففي هذه الحالة يحق له تسديد بدل البيع وتسجيل العقار 

زاد ، إذا قام بدفع التأمينѧات القانونيѧة         الراسي عليه الم   إنالى  . أخيراًولابد من الإشارة    

، فيعد ناآلاً وتصبح التأمينات المدفوعѧة إيѧراداً         ولم يودع ثمن الشراء خلال المدة القانونية        

                                                 
 .104عامر خطاب عمر ، مصدر سابق، صانظر، ) (1
أشѧار إليѧه، سѧعيد مبѧارك ،      . 23/2/1969 ، تاريخ 1969/تنفيذ / 318 انظر، حكم محكمة  التمييز رقم  )(2

 .241مصدر سابق، ص
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  .)1(للخزينة

  -:رد المصروفات الى الحائز الالتزام ب: ثانياً

لѧѧى إذا رسѧا المѧѧزاد علѧѧى غيѧѧر الحѧѧائز ، فѧѧان الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد يلتѧѧزم ، بѧѧان يѧѧرد ا 

الحѧѧѧائز جميѧѧѧع المѧѧѧصروفات التѧѧѧي أنفقهѧѧѧا فѧѧѧي سѧѧѧبيل تملѧѧѧك العقѧѧѧار المرهѧѧѧون وتѧѧѧشمل هѧѧѧذا 

 ومصروفات تسجيل هذا السند ومصروفات الإعلانѧات         ملكيته المصاريف مصروفات سند  

التي قام بها الحѧائز ، فѧضلاً عѧن ذلѧك فѧان الراسѧي عليѧه المѧزاد يلتѧزم آѧذلك بѧان يѧرد الѧى               

نفقها الحائز فѧي سѧبيل تحريѧر العقѧار ، ويѧضاف الѧى هѧذه                 الحائز جميع المصروفات التي أ    

مѧن القѧانون    ) 1310/2(زاد عليه ، وقد أشارت المادة       م به ال  االمصروفات الثمن الذي رس   

المدني العراقѧي الѧى هѧذه المѧصروفات والѧى ضѧرورة ردهѧا الѧى الحѧائز مѧن قبѧل الراسѧي                         

مزايѧدة ، بѧان يѧرد الѧى الحѧائز       ويلتѧزم مѧن ترسѧو عليѧه ال    -2(( فيها   نصت إذ،  عليه المزاد   

الذي نزعت ملكيته المѧصروفات التѧي أنفقهѧا فѧي سѧند ملكيتѧه وفيمѧا قѧام بѧه مѧن الإعلانѧات                      

وذلѧѧك الѧѧى جانѧѧب إلزامѧѧه بѧѧالثمن الѧѧذي رسѧѧت بѧѧه المزايѧѧدة ، وبالمѧѧصروفات التѧѧي اقتѧѧضتها   

  .)2())إجراءات التحرير

ع فيهѧا ملكيѧة الحѧائز علѧى     ويلاحظ بان هذا النص يطبق على آافѧة الحѧالات التѧي تنتѧز           

لѧة فѧي آافѧة الحѧالات التѧي          ع الѧنص جѧاء بخѧصوص التحريѧر وذلѧك لاتحѧاد ال             إنالرغم مѧن    

تنزع فيها ملكية الحائز ، فإذا نزعѧت ملكيѧة الحѧائز فانѧه لѧيس مѧن العѧدل إلѧزام الحѧائز بهѧا                          

  .)3(وإنما يجب إلزام الراسي عليه المزاد بها

ة لى حكم المصروفات الضرورية والنافعѧ م يشر اويلاحظ آذلك على هذا النص ، أنه ل       

 الراسѧѧي عليѧѧه المѧѧزاد يلتѧѧزم إنوالكماليѧѧة التѧѧي ينفقهѧѧا الحѧѧائز علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ، هѧѧل  

 الأخيѧر هѧو الѧذي يتحملهѧا ، فѧالنص لѧم يѧشر إلا الѧى المѧصروفات                     إنبردها الى الحѧائز أم      

حتفѧѧاظ بملكيتѧѧه وأوجѧѧب علѧѧى  التѧѧي أنفقهѧѧا الحѧѧائز فѧѧي سѧѧبيل تملكѧѧه العقѧѧار أو فѧѧي سѧѧبيل الا   

                                                 
 ، تѧѧѧѧاريخ القѧѧѧѧرار 2000/تنفيѧѧѧѧذ / 112انظѧѧѧѧر، قѧѧѧѧرار محكمѧѧѧѧة اسѧѧѧѧتئناف بابѧѧѧѧل بѧѧѧѧصفتها التمييزيѧѧѧѧة رقѧѧѧѧم ) (1
 . قرار غير منشور20/2/2000
، والمѧѧادة )موافѧѧق(مѧѧدني مѧѧصري ) 1069/2(، والمѧѧادة ) موافѧѧق(ي مѧѧدني جزائѧѧر) 920(تقابلهѧѧا المѧѧادة ) (2
الراسي عليه المزاد ملزم ، زيادة على الثمن الذي رسا به عليه            ((، إذ  نصت     ) موافق(مدني فرنسي ) 2188(

المزاد، بان يدفع الى الحائز الذي نزعت ملكيته  المصروفات الرسѧمية والمѧصروفات القانونيѧة الخاصѧة بعقѧده              
 )).ات التسجيل في دفاتر أمين التسجيلات ومصروفات التنبيه التي أنفقها للوصول الى البيعومصروف

نلاحظ بان هذه المصروفات وان آان الراسѧي عليѧه المѧزاد يتحملهѧا مѧن حيѧث الظѧاهر ، ولكѧن فѧي حقيقѧة                           ) (3
لمزاد وما يبقѧى بعѧد ذلѧك     ، حيث إنها تنزل من الثمن الذي رسا به انالأمر الذي يتحملها هم الدائنون المرتهنو 

 . يوزع على الدائنين
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  .الراسي عليه المزاد ردها الى الحائز

 الحѧѧائز يحѧѧق لѧѧه اسѧѧترداد المѧѧصروفات الѧѧضرورية حѧѧسب القواعѧѧد      إنويمكѧѧن القѧѧول  

والمѧصروفات الѧضرورية هѧي التѧي تلѧزم لѧصيانة            . )1(العامة الموجودة في القѧانون المѧدني      

فهѧѧѧذه .  مهѧѧѧدد بالѧѧѧسقوط المبيѧѧѧع وحفظѧѧѧه مѧѧѧن الهѧѧѧلاك ، آمѧѧѧا هѧѧѧو الحѧѧѧال فѧѧѧي بنѧѧѧاء جѧѧѧدار    

ليѧѧه عالمѧѧصروفات يحѧѧق للحѧѧائز اسѧѧتردادها مѧѧن المѧѧستحق ، وهѧѧو فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة الراسѧѧي   

علѧى المالѧك الѧذي    ((مدني عراقي، بقولها  )1167/1(المزاد ، وهذا ما نصت عليه المادة      

 مѧѧѧن المѧѧѧصروفات الاضѧѧѧطرارية  أنفقѧѧѧه يѧѧѧؤدي الѧѧѧى الحѧѧѧائز جميѧѧѧع مѧѧѧا    أنرد إليѧѧѧه ملكѧѧѧه  

لاضطرارية هي المѧصروفات غيѧر الاعتياديѧة التѧي يѧضطر الѧشخص الѧى                والمصروفات ا 

  )). لحفظ العين من الهلاكأنفاقها

التѧي تزيѧد مѧن قيمѧة المبيѧع ، آمѧا  لѧو قѧام الحѧائز ببنѧاء             هѧي    المѧصروفات النافعѧة و     أما

) 554/1( نѧѧصت المѧѧادة إذعلѧѧى البѧѧائع ، بهѧѧا طѧѧابق جديѧѧد ، فѧѧان الحѧѧائز يѧѧستطيع الرجѧѧوع 

 قيمѧѧѧة الثمѧѧѧار التѧѧѧي الѧѧѧزم بردهѧѧѧا للمѧѧѧستحق      أيѧѧѧضاً يѧѧѧسترد أنولѧѧѧه (.....(مѧѧѧدني عراقѧѧѧي  

  ....)).والمصروفات النافعة التي صرفها

فѧظ الѧشيء    حل بالنسبة الى حكم المѧصروفات الكماليѧة ، وهѧي التѧي لا تكѧون لازمѧة                   أما

ولا يترتѧѧب عليهѧѧا زيѧѧادة قيمتѧѧه ، آمѧѧا هѧѧو الحѧѧال فѧѧي مѧѧصاريف الزخرفѧѧة والѧѧديكور ، فѧѧان   

 يطالѧѧب بهѧѧا إلا إذا آѧѧان البѧѧائع سѧѧيء النيѧѧة، أي انѧѧه يعلѧѧم وقѧѧت البيѧѧع  أن علا يѧѧستطي الحѧѧائز 

 إذا أمѧا  -2((مدني عراقي بقولهѧا  ) 554/2(باستحقاق المبيع ، وهذا ما أشارت إليه المادة        

بѧه   يѧسترد فѧوق ذلѧك مѧا زادت           أنآان البѧائع يعلѧم وقѧت البيѧع باسѧتحقاق المبيѧع فللمѧشتري                

  ....)).من والمصروفات الكمالية التي أنفقها على البيعقيمة المبيع عن الث

الراسѧي عليѧه    ((والسؤال الѧذي يطѧرح هنѧا ،هѧل يحѧق للحѧائز الرجѧوع علѧى المѧشتري                    

  بهذه المصروفات؟)) المزاد

 ينتѧزع مѧا اسѧتحدثه منهѧا         أنمدني عراقي تجيز للحائز     ) 1167/3( نلاحظ بان المادة    

 أن)) الراسѧي عليѧه المѧزاد     (( إلا إذا رغب المѧشتري        يعيد الشيء الى حالته الأولى     أنعلى  

وإذا تمت إحالѧة العقѧار علѧى الحѧائز فيحѧق لѧه              . يستبقيها في مقابل دفع قيمتها مستحقة القلع      

 أما يستنزل من الثمن الذي رسا به المزاد مقدار المصروفات التي يحق له استردادها ،                أن

                                                 
سѧѧليمان مѧѧرقس ، التأمينѧѧات العينيѧѧة ،مѧѧصدر سѧѧابق، . 168انظѧѧر،  شѧѧاآر ناصѧѧر حيѧѧدر، مѧѧصدر سѧѧابق،ص) (1
  .Planiol et Ripert et Becque ,op,cit,P.519وفي الفقه الفرنسي انظر ، . 231ص
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 يطلѧѧب مѧѧن قاضѧѧي التنفيѧѧذ حجѧѧز أنحѧѧائز إذا تمѧѧت إحالѧѧة العقѧѧار علѧѧى غيѧѧر الحѧѧائز فيحѧѧق لل

  .)1(مستحقاته من الثمن الذي رسا المزاد به

وإذا لم يتم حجز مستحقات الحائز ، فان الفقه يتجه الѧى الاعتѧراف للحѧائز بحѧق حѧبس                    

  .)2(العقار حتى يستوفي حقوقه آافة

قѧه  ويلاحظ بان القضاء في فرنسا لا يعطي للحائز الحق في الحبس ويؤيده رأي في الف              

  يѧѧدفع مقѧѧدماًأنوإلѧѧزام الѧѧدائن المنفѧѧذ  الفرنѧѧسي بحجѧѧة انѧѧه يѧѧؤدي الѧѧى تعطيѧѧل تنفيѧѧذ التѧѧأمين  

  .)3(مستحقات الحائز

مѧѧدني عراقѧѧي لإعطѧѧاء ) 282/1( قѧѧد اسѧѧتند علѧى نѧѧص المѧѧادة   العراقѧѧي الفقѧѧهإنويبѧدو  

 يمتنѧع عѧن الوفѧاء       أن لكل من التѧزم بѧأداء شѧيء          -1((الحائز الحق في الحبس والتي تنص       

  .)4())ته نشأ بسبب التزام المدين وآان مرتبطاً به دام الدائن لم يوف بالتزام في ذم مابه

                                                 
احمѧد سѧلامه ،   .د.  130مѧصدر سѧابق،ص  لتبعيѧة،  الحقѧوق العينيѧة ا   محمѧد وحيѧد الѧدين سѧوار ،        . د انظر،) (1

  .321التأمينات المدنية، مصدر سابق ،ص
 .401محمد علي إمام ، مصدر سابق،ص. 168انظر، شاآر ناصر حيدر ، مصدر سابق،ص) (2
3) (Civ.14 Nov. 1881.D.82 .1 .168 ,s.82. 1257; Bordean,12. aout , 

1902 .D.1906.2. 409 . Baudry – Lacantinerie et De loynes .T.3n,2171 et 
2207.  

  .544أشار اليه،  حسين عبد اللطيف حمدان ، مصدر سابق ،ص
لكل من التزم بأداء شيء أن يمتنع عن الوفاء به مѧا دام  ((مدني مصري ، إذ نصت ) 246(تقابلها المادة  ) (4

وجѧه خѧاص لحѧائز الѧشيء أو محѧرزه إذا        ويكون ذلك ب   –الدائن لم يقم بتقديم تامين آاف للوفاء بالتزاماته هذا          
هѧѧو انفѧѧق عليѧѧه مѧѧصروفات ضѧѧرورية أو نافعѧѧة، فѧѧان لѧѧه أن يمتنѧѧع عѧѧن رد هѧѧذا الѧѧشيء حتѧѧى يѧѧستوفي مѧѧا هѧѧو     

 )).مستحق له إلا أن يكون الالتزام بالرد ناشئاً عن عمل غير مشروع 
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  الخاتمة

  -:توصلنا من خلال البحث في هذه الرسالة الى المقترحات الآتية 

قѧار  تلاط صفة الحѧائز للع    خ تعريف القانون المدني العراقي للحائز ، يؤدي الى ا         إن -1

آما في حالة الحѧائز العرضѧي للعقѧار المرهѧون           . المرهون مع غيره من الحائزين      

منѧع  ول. لتقادمااب الملكية عن طريق آتسإئز ملك الغير الذي يريد  حا و لمستأجر،آا

 تعديل صيغة   ناقترحااختلاط صفة الحائز للعقار المرهون مع غيره من الحائزين،          

 للعقѧѧار مكتѧѧسباًيعѧѧد (( بالѧѧشكل الآتѧѧي  صبحمѧѧدني عراقѧѧي ، لتѧѧ ) 1306/2(المѧѧادة 

كية هذا العقار ل م،الأسباب سبب من بأيل من انتقلت إليه بعد الرهن ،        آالمرهون  

))  يلزمѧѧه شخѧѧصياً ديѧѧن الѧѧرهنأن حѧѧق عينѧѧي آخѧѧر عليѧѧه قابѧѧل للѧѧرهن ، دون  أيأو

 تѧѧѧسمية أطلѧѧѧق بمѧѧѧا ذهѧѧѧب إليѧѧѧه القѧѧѧانون المѧѧѧدني الفرنѧѧѧسي ، إذ انѧѧѧه      أسѧѧѧوةوذلѧѧѧك 

  .منه) 2166(على الحائز للعقار المرهون في المادة)) المكتسب((

الحق في ن  المرهولم يعط الكفيل العيني والحائز للعقار        العراقي    القانون المدني  إن -2

 للكفيل أعطتالتي  .الأخرىالتخلية عن العقار المرهون ، بخلاف القوانين المدنية        

) 1051/2(العيني والحائز ، الحق في التخلية ، آالقانون المدني المѧصري المѧادة        

والمѧѧѧѧѧѧادة ) 991/2(والقѧѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧѧدني الكѧѧѧѧѧويتي المѧѧѧѧѧѧادة  ) 1060/1(والمѧѧѧѧѧادة  

 مسؤولية الكفيل العينѧي والحѧائز       أشار الى أن    الفقه العراقي  إنوبما  ) . 1004/1(

 إعطѧѧاء المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى نѧѧاعليѧѧه دعو. هѧѧي مѧѧسؤولية عينيѧѧةللعقѧѧار المرهѧѧون 

       ѧة عѧون    نالحق للكفيل العيني في التخليѧار المرهѧا قترحأو.  العقѧافة  نѧة     إضѧرة ثانيѧفق 

 يحѧѧق للكفيѧѧل  -2((مѧѧدني عراقѧѧي ، لتѧѧصبح بالѧѧشكل الآتѧѧي     ) 1300(الѧѧى المѧѧادة  
 عѧѧن فѧѧي حالѧѧة تخليѧѧه فѧѧي مواجهتѧѧه  التنفيѧѧذإجѧѧراءات يتفѧѧادى مباشѧѧرة أنينѧѧي الع

 )) العقار المرهون

 الحق للحائز في التخلية عѧن العقѧار المرهѧون لأنѧه             إعطاء المشرع العراقي الى     ناآما دعو 

 علѧѧى نѧѧاقترحأو. غيѧѧر مѧѧسؤول شخѧѧصياً عѧѧن الѧѧدين ومѧѧن اجѧѧل الحفѧѧاظ علѧѧى سѧѧمعته الماليѧѧة 

 -1((لتѧѧصبح بالѧѧشكل الآتѧѧي . مѧѧدني ) 1306/1(ل صѧѧياغة المѧѧادة لمѧѧشرع العراقѧѧي تعѧѧديا

 يѧد    فѧي   ينѧزع ملكيѧة العقѧار المرهѧون رهنѧاً تأمينيѧاً            أنيجوز للمرتهن عند حلول اجل الدين       
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 أو يقѧѧوم بوفѧѧاء الѧѧدين  أناختѧѧار الحѧѧائز   إذا إلا بѧѧدفع الѧѧدين  إنѧѧذارهالحѧѧائز لهѧѧذا العقѧѧار بعѧѧد   

  )).نهبتخليه ع أوبتحرير العقار من الرهن 

 الحѧائز  إنѧذار التنفيѧذ علѧى العقѧار المرهѧون          شترط عنѧد  أ القانون المدني العراقي     إن -3

 الأصѧلي دين بدفع الدين، لأنه هѧو المѧدين         م يقوم  بتنبيه ال    أنبدفع الدين ولم يشترط     

 المشرع العراقѧي الѧى      نالك دعو ذدين، وب ه بدفع ال  هوقد يقوم بوفاء الدين بمجرد تنبي     

 الحائز بدفع الدين فѧي حالѧة التنفيѧذ علѧى العقѧار              وإنذارلمدين  ضرورة التنبيه على ا   

 ، آالقѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري المѧѧادة الأخѧѧرى بالتѧѧشريعات المدنيѧѧة أسѧѧوةالمرهѧѧون 

 ).923(المادة والقانون المدني الجزائري ) 1072(

لتѧѧصبح ) 1306/1( علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي تعѧѧديل صѧѧياغة المѧѧادة     اقترحنѧѧا ذلѧѧك ولأجѧѧل

 ينزع ملكية العقار المرهѧون رهنѧاً   أنيجوز للمرتهن عند حلول اجل الدين ((تي بالشكل الآ 

  ...)). الحائز بدفع الدينوإنذاردين م البعد تنبيهفي يد الحائز لهذا العقار تأمينياً 

 ولكѧѧن قѧѧد يجبѧѧر الحѧѧائز علѧѧى الوفѧѧاء بѧѧه فѧѧي  اختياريѧѧا وفѧѧاء الѧѧدين يكѧѧون إنالأصѧѧل  -4

ي ذمѧѧة الحѧѧائز مبلѧѧغ بѧѧسبب تملكѧѧه للعقѧѧار     ،الأولѧѧى عنѧѧدما يكѧѧون فѧѧ   ثѧѧلاث حѧѧالات  

 والثانيѧة عنѧدما يكѧون        ويكفي للوفѧاء بجميѧع ديѧون الѧدائنين         الأداءالمرهون مستحق   

 أو مغѧايراً لهѧا وغيѧر مѧستحق          المبلغ المتبقي في ذمة الحائز اقل من ديѧون الѧدائنين          

لمالѧѧك  والثالثѧѧة عنѧѧدما يѧѧشترط ا، الحѧѧائز بالѧѧدينةفѧѧق الѧѧدائنون علѧѧى مطالبѧѧت ويالأداء

 يقѧѧوم بѧѧدفع ثمѧѧن الѧѧشراء الѧѧى الѧѧدائنين       أنالѧѧسابق للعقѧѧار المرهѧѧون علѧѧى الحѧѧائز      

ان القانون المدني العراقي لم ينص صراحة علѧى الحѧالتين           بالمرتهنين وقد لاحظنا    

 القѧѧانون المѧѧدني  إن والثانيѧѧة مѧѧن حѧѧالات الوفѧѧاء الجبѧѧري علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن     الأولѧѧى

) 246/1(علѧى التنفيѧذ الجبѧري فѧي المѧادة            جبѧر المѧدين      إمكانيѧة  الى   أشارالعراقي  

نفيѧذ التزامѧه تنفيѧذاً عينيѧاً متѧى آѧان ذلѧك              تيجبر المدين على    (( نصت على    إذمنه ،   

 مѧن حѧالات الوفѧاء    الأولى على الحالة إلاولكن لا يمكن تطبيق هذا النص      ))  مكنناً

  فѧѧي ذمѧѧة الحѧѧائز بѧѧسبب تملكѧѧه  الأداءالجبѧѧري ، عنѧѧدما يكѧѧون هنѧѧاك مبلѧѧغ مѧѧستحق   

  .ء بديون الدائنين المرتهنين اآافياً للوفالعقار المرهون وآان 

فѧѧلا يمكѧѧن تطبيѧѧق نѧѧص المѧѧادة .  بالنѧѧسبة الѧѧى الحالѧѧة الثانيѧѧة مѧѧن حѧѧالات الوفѧѧاء الجبѧѧري أمѧѧا

، وذلك لان المبلѧغ المتبقѧي فѧي ذمѧة الحѧائز اقѧل مѧن ديѧون الѧدائنين              مدني عليها   ) 246/1(

 اتفѧѧق جميѧѧع الѧѧدائنين إذا إلايجبѧѧر الحѧѧائز علѧѧى دفعѧѧه ، ولا الأداءالمѧѧرتهنين وغيѧѧر مѧѧستحق 
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فѧضلاً عѧن ذلѧك فѧان     . أعѧلاه  المѧادة  إليѧه وهذا مѧا لѧم تѧشر     الحائز على الدفع لهم إجبارعلى  

 . مدني عراقѧي  ) 246/1(الكثير من التشريعات المدنية تتضمن نصاً مشابهاً  لنص المادة           

 آمѧا هѧو الحѧال فѧي القѧانون          بѧل الحѧائز   مع ذلك تشير الى حالات الوفاء الجبري للدين مѧن ق          

مѧن  ) 249(مѧدني سѧوري والمѧادة       ) 204(والمادة  ،منѧه ) 203/1(المدني المصري المѧادة   

 فقѧرة ثالثѧة     إضѧافة  علѧى المѧشرع العراقѧي        اقترحنѧا  ولذلك   قانون الموجبات والعقود اللبناني   

الѧذي ترتѧب    اذا آѧان الѧدين   -3((مدني عراقѧي لتѧصبح بالѧشكل الآتѧي      ) 1307( المادة   ىال
 أو مغѧايراً   آѧاف للوفѧاء بالѧديون المѧستحقة     وآان غيرالأداءفي ذمة الحائز غير مستحق      

 الحائز علѧى الوفѧاء بالѧدين المترتѧب          إجبار، جاز للدائنين المرتهنين اذا اتفقوا جميعاً        لها  
  )).ته وفي الميعاد المحدد للوفاء بهمفي ذ

كѧم اسѧتحقاق العقѧار مѧن تحѧت يѧد            لم ينص القانون المدني العراقي صراحة علѧى ح         -5

الحѧائز اسѧتحقاقاً جزئيѧاً بعѧѧد عرضѧه تحريѧر العقѧار وقبѧѧول الѧدائنين لهѧذا العѧѧرض،         

 الحѧѧق  الحѧѧائز فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧةإعطѧѧاءاجѧѧل ذلѧѧك نѧѧدعو المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧى مѧѧن و

وذلك تحقيقاً . بقدر ما استحق من العقار   الثمن الذي عرضه لتحرير العقار       بإنقاص

علѧى   وأقترحنѧا زنة بين مصلحة الحائز ومصلحة الدائنين المرتهنين،        اوللعدالة وللم 

مѧدني عراقѧي ، لتѧصبح       ) 1308( فقѧرة رابعѧة الѧى المѧادة          إضافةالمشرع العراقي   

علѧѧى انѧѧه اذا اسѧѧتحق العقѧѧار مѧѧن تحѧѧت يѧѧد الحѧѧائز اسѧѧتحقاقاً      -4((بالѧѧشكل الآتѧѧي 
 الѧثمن   إنقѧاص جѧاز لѧه       المرتهنين وقبول الدائنين جزئياً بعد عرضه تحرير العقار      

  )).بقدر ما استحق من العقار

 تحريѧѧر أراد إذا الحѧѧائز إنمѧѧدني عراقѧѧي ، الѧѧى ) ج/1308/2 ( المѧѧادةأشѧѧارتلقѧѧد  -6

  إعلانѧات  يوجѧه الѧى الѧدائنين المѧسجلة حقѧوقهم علѧى العقѧار            أنالعقار، فيجب عليѧه     

 وهذا المبلغ  ،راق المبلغ الذي يقدره الحائز قيمة للع      - ج - :الآتيةتشمل على البيانات    

 وإذا،  لتقدير الثمن في حالѧة نѧزع الملكيѧة   أساساًالذي يتخذ  يقل عن السعر     ألايجب  

ولكѧن  .  يقل عن الباقي في ذمة الحѧائز مѧن ثمѧن العقѧار             ألاآان التصرف بيعاً يجب     

 الى حالة حѧصول خطѧأ مѧادي فѧي المبلѧغ الѧذي يقѧدره                 شرْتلم   هذه المادة    إنيلاحظ  

آمѧѧا لѧѧو آѧѧان مѧѧا عرضѧѧه الحѧѧائز يزيѧѧد علѧѧى الѧѧسعر الѧѧذي يتخѧѧذ  الحѧѧائز قيمѧѧة للعقѧѧار

هѧو مѧستحق فѧي ذمتѧه      آѧان يزيѧد عمѧا       أو الثمن في حالة نѧزع الملكيѧة       لتقدير   أساساً

في  الحائز الحق    إعطاء على المشرع العراقي     اقترحناولاجل ذلك   . من ثمن العقار  
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وذلѧѧك .رقم  جديѧѧدة يѧѧصحح فيهѧѧا الѧѧ وبѧѧإجراءات  ة العقѧѧاريمѧѧلقالقيѧѧام بعѧѧرض جديѧѧد  

 العقѧѧد علѧѧى أحكѧѧام الѧѧى تطبيѧѧق أشѧѧارتالتѧѧي .مѧѧدني عراقѧѧي ) 184(اسѧѧتناداً للمѧѧادة 

 إنوبمѧѧا .  متطѧѧابقيتنأرادتѧѧين مѧѧا تعلѧѧق منهѧѧا بѧѧضرورة وجѧѧود   إلا نفѧѧردة المالإرادة

 المѧشرع  نѧا دعو لѧذلك .  لحѧائز العقѧار المرهѧون      نفѧردة  الم بѧالإرادة يѧتم   تحرير العقار   

) 120(بذلك يطبق حكѧم المѧادة       و،  قد على هذه الحالة    الع أحكامالعراقي الى تطبيق    

 نѧصت  إذ. ح الغلط في الحساب والغلط الماديمدني التي تشير الى ضرورة تصحي 

 وإنمѧا لا يؤثر في نفاذ العقѧد مجѧرد الغلѧط فѧي الحѧساب ولا الغلѧط المѧادي                    ((بالقول  

 . ))يجب تصحيح هذا الغلط

علѧѧى الحكѧѧم فѧѧي حالѧѧة  ) 1308(ة إن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي لѧѧم يѧѧنص فѧѧي المѧѧاد    -7

مخالفѧѧة الحѧѧائز لإجѧѧراءات التحريѧѧر، آمѧѧا لѧѧو حѧѧصل خطѧѧأ أو نقѧѧص فѧѧي بيانѧѧات          

ذلك لѧѧالعѧѧرض التѧѧي يجѧѧب علѧѧى الحѧѧائز أن يعلنهѧѧا للѧѧدائنين المѧѧرتهنين والكفѧѧلاء ،      

) 1308/2(اقترحنا على المشرع العراقѧي إضѧافة العبѧارة الآتيѧة الѧى نѧص المѧادة           

يترتب على الخطѧأ أو الѧنقص فѧي بيѧان أو            -د(( الآتي   عراقي لتصبح بالشكل  مدني  
أآثر مѧن البيانѧات المنѧصوص عليهѧا فѧي الفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة أعѧلاه بطѧلان                       
الإعلان بالنسبة للدائن الذي حصل الخطأ أو الѧنقص فѧي إعلانѧه وآѧان مѧن شѧأنه                   

 .))أن يلحق الضرر به

حالѧѧة اتفѧѧاق الحѧѧائز مѧѧع احѧѧد     الѧѧى لѧѧم يѧѧشيرا   الفقѧѧه والقѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي   إن  -8

 يѧѧرفض فيѧѧه عѧѧرض الحѧѧائز تحريѧѧر  إعѧѧلان بتوجيѧѧه الأخيѧѧر يقѧѧوم أنالѧѧدائنين علѧѧى 

الѧѧذي  الѧѧدائن إيѧѧداعآمѧѧا فѧѧي حالѧѧة عѧѧدم  .  غيѧѧر صѧѧحيح الإعѧѧلانالعقѧѧار وآѧѧان هѧѧذا 

رفض العرض مبلغاً آافياً لتغطية مصروفات البيѧع بالمزايѧدة وبѧذلك تمѧضي المѧدة            

رفѧѧض العѧѧرض والبالغѧѧة ثلاثѧѧين يومѧѧاُ مѧѧن تبليѧѧغ آخѧѧر   للѧѧدائنينالقانونيѧѧة التѧѧي يحѧѧق 

بعѧد مѧضي     الѧدائنين الحѧق بطلѧب بيѧع العقѧار            إعطѧاء  ضرورة   أينا  وعليه ر . إعلان

 ،  الѧدائنين ى تواطѧؤ الحѧائز مѧع احѧد          اذا آѧان مѧضي المѧدة يعѧود الѧ          دة القانونية ،    مال

رة الآتيѧѧة الѧѧى  العبѧѧاإضѧѧافةاقѧѧي  علѧѧى المѧѧشرع العراقترحنѧѧا. وعلѧѧى ضѧѧوء مѧѧا تقѧѧدم

 الحائز  ؤ مضت مدة الثلاثين يوماً بسب تواط      وإذا((مدني عراقي   ) 1309(المادة  
 . ))طلب بيع العقارالآخرين آان من حق الدائنين والكفلاء . مع احد الدائنين 
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ليحرره من الرهن   المرتهنين  اذا عرض الحائز قيمة العقار المرهون على الدائنين          -9

 الكفيѧل  أوللѧدائن  فѧلا يجѧوز     . لكفلاء رفѧضه لعѧرض الحѧائز       ا أو احد الدائنين    وأعلن

جميѧع الѧدائنين    بموافقة إلاالذي رفض العرض وطلب بيع العقار التنازل عن طلبه  

رفض اسѧتنادا الѧى الѧرفض الѧذي تقѧدم بѧه             لوالذين لم يستعملوا حقهم في ا     . والكفلاء

ذي رفѧѧض العѧѧرض  الѧѧ الكفيѧѧل أوالѧѧسماح للѧѧدائن   إن إذ الكفѧѧلاء ، أو احѧѧد الѧѧدائنين 

الكفѧѧلاء   بالѧѧدائنين والإضѧѧرارالرجѧѧوع عѧѧن طلبѧѧه دون موافقѧѧة الѧѧدائنين يѧѧؤدي الѧѧى  

 .القانون لهم فيها طلب بيع العقار أجازالآخرين ، وذلك لمضي المدة المحددة التي 

 الكفيѧل الѧذي طلѧب البيѧع مѧن        أوولعدم وجود نص في القانون المدني العراقѧي يمنѧع الѧدائن             

 بحقѧوق   الإضѧرار الكفلاء ، ومѧن اجѧل عѧدم           بموافقة جميع الدائنين و    إلا الرجوع عن طلبه  

 هѧذه العبѧارة الѧى نѧص         إضѧافة  علѧى المѧشرع العراقѧي        نѧا قترحاالكفѧلاء الآخѧرين      الدائنين و 

 بموافقѧѧة إلاولا يجѧѧوز لطالѧѧب البيѧѧع العѧѧدول عѧѧن طلبѧѧه    ((مѧѧدني عراقѧѧي  ) 1309(المѧѧادة 
آالقѧانون   . الأخѧرى  بالتشريعات المدنيѧة     أسوةذلك  و)) الكفلاء جميع الدائنين المرتهنين و   

  ).1012/3(والقانون المدني الكويتي المادة ) 1068/2(المدني المصري المادة 

رهѧون لѧم    م للحائز الحق في التخلية عن العقار ال       أعطت التشريعات المدنية التي     إن -10

           ѧين حѧون وتعيѧار   تبين الحكم في حالة قيام الحائز بتخليه عن العقار المرهѧى العقѧارس عل

 إجѧراءات ولكن الدائن المѧرتهن لѧم يѧستمر فѧي           . واجهتهم التنفيذ في    إجراءاتلكي تباشر   

، وبѧذلك   عѧود ت  لا أم للحѧائز    ماديѧة  الحيازة ال  ودعتالتنفيذ على العقار، ففي هذه الحالة، هل        

علѧى العقѧار فѧي حالѧة عѧدم      ماديѧة   يѧسترجع الحيѧازة ال  أن يحѧق للحѧائز    بأنѧه يمكن القول ،    

نفيѧѧذ علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون ، وذلѧѧك لانتفѧѧاء    ت الإجѧѧراءاتاسѧѧتمرار الѧѧدائن المѧѧرتهن فѧѧي   

  .الغرض من التخلية ، وهو التنفيذ على العقار

ة زمنية معينة بعѧد معاملѧة وضѧع    مدلم يحدد قانون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ     -11

ممѧѧا يѧѧسبب ضѧѧرراً  ،ة المزايѧѧدة  لكѧѧي لا تطѧѧول المѧѧدة علѧѧى حجѧѧز العقار  مѧѧاليѧѧد لتنظѧѧيم قائ

المѧدين  ((آذلك لم يشيرا الى ضرورة تبليغ ذوي العلاقة       . للشخص المحجوز على عقاره   

 إجѧراءات  علѧى    الإطѧلاع لكѧي يتѧسنى لهѧم        بقائمة المزايѧدة    )) الراهن والدائنين الحاجزين  

دة اذا آانت تتعارض مع مصالحهم ، وهذا بلا شѧك         يلى قائمة المزا  التنفيذ والاعتراض ع  

 اقترحنѧا  ذلѧك    جѧل مѧن ا  و لابد من معالجته مѧن قبѧل المѧشرع العراقѧي،             اً تشريعي اًيعد نقص 

مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجيل العقѧѧاري ، ) 171/1(علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي تعѧѧديل صѧѧياغة المѧѧادة 
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تѧاريخ وضѧع اليѧد ،     مѧن  أيѧام زايѧدة خѧلال سѧبعة    متѧنظم قائمѧة ال  ((لتصبح بالشكل الآتѧي   
ع اليѧѧد وطرفѧѧا عقѧѧد الѧѧرهن وبѧѧدل الѧѧرهن    العقѧѧار الثابتѧѧة عنѧѧد وضѧѧ أوصѧѧافيѧѧدون فيهѧѧا 

 مѧن تѧاريخ   أيѧام وشروطه ومرتبته، ويجب تبليغ ذوي العلاقة بهذه القائمة خلال سѧبعة      
  )). وضعها

دة ولم يبلѧغ    ي المزا إجراء، اذا تم    من قانون التسجيل العقاري     ) 172/4(وفقاً للمادة    -12

 إحالѧة  الأخيѧر لѧى المزايѧد      العقѧار ع   إحالѧة فѧلا يѧتم     من القيمة المقѧدرة للعقѧار       % 80البدل  

 علѧѧى ة القطعيѧѧالإحالѧѧة يѧѧتم تمديѧѧد المزايѧѧدة مѧѧدة خمѧѧسة عѧѧشر يومѧѧاً وتجѧѧري  وإنمѧѧاقطعيѧѧة 

 يكѧون البѧدل   أن المحتمѧل  نرسѧت المزايѧدة بѧه، ومѧ     مهمѧا بلѧغ البѧدل الѧذي        الأخيرالمزايد  

 المحافظѧة   جѧل مѧن ا  ومѧن القيمѧة المقѧدرة للعقѧار،         % 80الذي رست المزايدة به اقل مѧن        

 المشرع العراقѧي    نادعوا بثمن يقل عن القيمة المقدرة ،         العقارات وعدم بيعه   أسعار على

 عѧن  الإعѧلان من القيمة المقدرة للعقار     % 80 اذا لم يبلغ البدل نتيجة المزايدة الثانية         بأنه

 اقترحنѧا وبѧذلك   . من قѧانون التنفيѧذ    ) ثانياً/98( المادة   إليه بما ذهبت    أسوة. المزايدة مجدداً 

مѧѧن قѧѧانون  ) 172(مѧѧشرع العراقѧѧي تعѧѧديل صѧѧياغة الفقѧѧرة الرابعѧѧة مѧѧن المѧѧادة        علѧѧى ال

اذا لم يبلغ البدل ثمانين من المائة مѧن القيمѧة           ((التسجيل العقاري لتصبح بالشكل الآتي      
،  القطعية ، بل تمدد المزايدة لمدة خمسة عѧشر يومѧاً             الإحالةالمقدرة للعقار فلا تجري     

، بل يقرر  إحالته ، فلا تجوز     المذآورةزايدة الثانية النسبة     لم يبلغ البدل نتيجة الم     وإذا
 عѧѧن والإعѧѧلانمѧѧن قبѧѧل الخبѧѧراء   تقѧѧدير قيمѧѧة العقѧѧار  إعѧѧادةرئѧѧيس الѧѧدائرة المختѧѧصة  

  )).لص هذا الفأحكامالمزايدة مجدداً وفق 

لم يتضمن القانون المدني العراقي على نص صѧريح يحѧدد الوقѧت الѧذي تلحѧق فيѧه                    -13

اذا آѧان العقѧار المرهѧون فѧي         رهون وتكون من حق الدائنين المѧرتهنين        الثمار بالعقار الم  

ومنهѧѧا القѧѧانون المѧѧدني   .  الأخѧѧرى وذلѧѧك علѧѧى خѧѧلاف التѧѧشريعات المدنيѧѧة     ،يѧѧد الحѧѧائز 

 إنѧذار تلحѧق بالعقѧار مѧن يѧوم          الثمѧار    إنمنه الى   ) 2176( في المادة    أشارالفرنسي الذي   

مѧѧن و) 1079(لمѧѧدني المѧѧصري فѧѧي المѧѧادة  التخليѧѧة ، وآѧѧذلك القѧѧانون اأوالحѧѧائز بالѧѧدفع 

 النص الآتي الى القانون المدني العراقي إضافةعلى المشرع  العراقي     اقترحنا  اجل ذلك   

  )). بدفع الدينإنذارهيرد ثمار العقار المرهون من وقت  أنعلى الحائز ((

لم يتضمن القانون المدني العراقي على نص صريح ، يقѧرر مѧسؤولية الحѧائز عѧن                  -14

 المѧشرع العراقѧي الѧى       نا، لذلك دعو  ه التلف الذي يحصل بالعقار المرهون بفعل      أوك  الهلا
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 بالتѧѧشريعات أسѧѧوة حѧѧصل بفعلѧѧه وذلѧѧك إذا التلѧف  أوتقريѧر مѧѧسؤولية الحѧѧائز عѧѧن الهѧѧلاك  

والقانون المدني الكѧويتي    ) 1081( ، آالقانون المدني المصري ، المادة        الأخرىالمدنية  

علѧى المѧشرع العراقѧي    اقترحنا ذلك مدني فرنسي ، ول) 2175(والمادة  ) 1023(المادة  

يѧضمن المكتѧسب    ((مدني ، لتصبح بالشكل الآتѧي       ) 1314(المادة   فقرة ثانية الى     إضافة
 تلѧف بخطѧأه وفقѧاً لقواعѧد الѧضمان فѧي هѧذا               أوآل ما يصيب العقار المرهون من هѧلاك         

  )).القانون

 قبѧѧل انتقѧѧال  تبعيѧѧة أوليةأصѧѧقѧѧد يكѧѧون للحѧѧائز علѧѧى العقѧѧار المرهѧѧون حقѧѧوق عينيѧѧة    -15

، فان هذه الحقوق تنقѧضي  إليه ، ولكن بعد انتقال ملكية العقار المرهون        إليهملكية العقار   

هو مѧصير هѧذه الحقѧوق فѧي حالѧة            ، ولكن  ما   بسبب وحدة المالك وصاحب الحق العيني       

  هѧذه الحقѧوق  إنرسѧو المѧزاد علѧى الغيѧر، هѧل        من الحѧائز و   نزع ملكية العقار المرهون     

 م وقѧѧد لاحظنѧѧا بѧѧان القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي لѧѧ  ؟ لا تعѧѧود أمتعѧѧود مѧѧن جديѧѧد الѧѧى الحѧѧائز  

 اًعي تѧشري اًالى الحائز، وهѧذا يعѧد نقѧص   يتضمن نصاً صريحاً يشير الى عودة هذه الحقوق         

لابد من معالجته بنص صريح يقرر عѧودة جميѧع الحقѧوق التѧي آانѧت للحѧائز قبѧل تملكѧه                  

 الѧѧى عѧѧودة أشѧѧارتالمدنيѧѧة التѧѧي  بѧѧالكثير مѧѧن التѧѧشريعات  أسѧѧوةوذلѧѧك المرهѧѧون العقѧѧار 

) 1078(المѧѧدني المѧѧصري المѧѧادة القѧѧانون الحقѧѧوق الѧѧى الحѧѧائز ، ومѧѧن هѧѧذه التѧѧشريعات 

ذلك لѧ ، و ) 2177(والقانون المѧدني الفرنѧسي المѧادة        )  1021(والقانون المدني الكويتي    

مѧѧدني لتѧѧصبح ) 1313 ( فقѧѧرة ثالثѧѧة الѧѧى المѧѧادة إضѧѧافةعلѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي  اقترحنѧѧا 

العقѧѧار تعѧѧود للحѧѧائز الحقѧѧوق العينيѧѧة التѧѧي آانѧѧت لѧѧه قبѧѧل انتقѧѧال ملكيѧѧة  ((بالѧѧشكل الآتѧѧي 
  )). إليهالمرهون 

الراسѧѧي  اة الѧѧى حكѧѧم وفѧѧأشѧѧارتيل العقѧѧاري جمѧѧن قѧѧانون التѧѧس) 181/2( المѧѧادة إن -16

لعقѧار باسѧم    ، ففي هѧذه الحالѧة يѧسجل ا        ع البدل وقبل تسجيل العقار باسمه     عليه المزاد بعد دف   

 الورثة وإبداء المشتري قبل دفع البدل      وفاةولكن هذه المادة لم تبين حكم       . ورثته الشرعيين 

تعѧѧديل صѧѧياغة المѧѧادة    اقترحنѧѧالѧѧذلك  .بأسѧѧمائهمرغبѧѧتهم فѧѧي دفѧѧع البѧѧدل وتѧѧسجيل العقѧѧار     

 أو المѧشتري    ي تѧوف  إذا(( من قانون التسجيل العقاري ، لتѧصبح بالѧشكل الآتѧي            ) 181/2(
رثته الشرعيين ، سواء قام المѧشتري       و النهائية يسجل العقار باسم      الإحالة  بعد    المتفرغ

 لا يѧѧسجل العقѧѧار باسѧѧم  الأخيѧѧرة، ولكѧѧن فѧѧي الحالѧѧة   لѧѧم يدفعѧѧه أم المتفѧѧرغ بѧѧدفع البѧѧدل  أو
 )).بأسمائهما رغبتهم بدفع البدل وتسجيل العقار  ابدوإذا إلاالورثة 
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   باللغة العربية المصادر

  القرآن الكريم

   -:الكتب القانونية، أولا 

إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية بمقتضى قانون أصѧول          ،  احمد أبو الوفا    . د -1

  .1984المحاآمات اللبناني ، الطبعة الثالثة ، الدار الجامعية للطباعة والنشر ، بيروت ، 

راءات التنفيѧѧذ فѧѧي المѧѧواد المدنيѧѧة والتجاريѧѧة ، منѧѧشأة المعѧѧارف  إجѧѧ، احمѧѧد أبѧѧو الوفѧѧا . د-2

  .2000بالاسنكدرية ،

التعليق علѧى نѧصوص قѧانون المرافعѧات ، الطبعѧة الѧسادسة ، منѧشأة                 ،  احمد أبو الوفا  . د -3

  .2000المعارف بالإسكندرية ، 

النѧشر ، بѧلا     التأمينات المدنية ، الرهن الرسمي ، دار التعاون للطبѧع و          ،  احمد سلامة   . د -4

  .1966مكان طبع ، 

احمد سلامة ، دروس في التأمينات المدنية ، دار النهضة العربية ، بلا مكѧان طبѧع ،                  . د -5

1968.  

القѧѧانون المѧѧدني معلقѧѧاً علѧѧى نѧѧصوصه بالإعمѧѧال التحѧѧضيرية    ، احمѧѧد محمѧѧد إبѧѧراهيم  . د-6

  .1964 مكان طبع ،وأحكام القضاء وآراء الفقهاء ، الطبعة الأولى ، دار المعارف ، بلا

جلال محمد إبراهيم ، الحقوق العينية التبعيѧة ، الجѧزء الأول ،   .احمد محمود سعد ، د    . د -7

  .1994الرهن الرسمي ، بلا مكان طبع ، 

شرح قانون البينات والإجراء ، الطبعة الأولى ، مكتبة دار الثقافة      ،   آدم وهيب النداوي     -8

  . 1998للنشر والتوزيع ، عمان ، 

أبحѧѧاث فѧѧي التأمينѧѧات العينيѧѧة ، الطبعѧѧة الأولѧѧى ، المؤسѧѧسة الجامعѧѧة       ، اسѧѧعد ديѧѧاب  . د-9

  . 1988للدراسات والنشر والتوزيع ، بيروت ، 

  .1954دروس في الحقوق العينية الأصلية ، الإسكندرية ، ، إسماعيل غانم . د-10

عѧѧة النѧѧصر ، بѧѧلا النظريѧѧة العامѧѧة للالتѧѧزام ، أحكѧѧام الالتѧѧزام ، مطب، إسѧѧماعيل غѧѧانم . د-11

  .1956مكان طبع ، 

النظريѧة العامѧة للالتزامѧات ، مѧصادر الالتѧزام ، مكتبѧة دار       ، امجد محمد منѧصور    . د -12

  .2001الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان ، 
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أحكѧѧام التنفيѧѧذ الجبѧѧري وطرقѧѧه ، الطبعѧѧة الثانيѧѧة، منѧѧشأة المعѧѧارف       ، مѧѧر نأمينѧѧة ال. د-13

  . 1971بالإسكندرية ، 

الملكية وأسباب آسبها في القانون المѧدني ، دار محمѧود           ،  ستشار أنور العمروسي     الم -14

  .2004للنشر والتوزيع ، بلا مكان طبع ، 

العقѧѧود المѧѧسماة ، شѧѧرح عقѧѧدي البيѧѧع والمقايѧѧضة دراسѧѧة مقارنѧѧة فѧѧي   ،  أنѧѧور سѧѧلطان -15

  .1980 ، القانونين المصري واللبناني ، بيروت ، دار النهضة العربية للطباعة والنشر

النظرية العامة للالتزام ، أحكام الالتزام ، دار المطبوعات الجامعية          ،  أنور سلطان   . د -16

  .1997، بلا مكان طبع ، 

 –الوسѧѧيط فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء الѧѧسادس ، الحيѧѧازة     ،  المستѧѧشار أنѧѧور طلبѧѧه -17

 - الѧرهن الحيѧازي   -الѧرهن الرسѧمي      - الإرتفѧاق    - الحكѧر    - الاستعمال والسكنى    -الانتفاع  

  . 2001 الامتياز ، المكتب الجامعي الحديث ، بلا مكان طبع ، -الاختصاص 

أحكѧѧام الترآѧѧات والمواريѧѧث، مؤسѧѧسة شѧѧباب الجامعѧѧة   ،  بѧѧدرانبѧѧدران أبѧѧو العينѧѧين . د-18

  .للطباعة والنشر والتوزيع ، الإسكندرية ، بلا سنة طبع 

 دراسة في   ، المقاولة – الإيجار   - البيع   -ية  الوجيز في العقود المدن   ،  جعفر الفضلي   . د -19

ضوء التطور القانوني ومعززة بالقرارات القضائية ، مكتبة دار الثقافѧة للنѧشر والتوزيѧع ،                

  .1997عمان ،

الحقوق العينيѧة التبعيѧة ، مطبعѧة الإسѧراء ، بѧلا مكѧان وسѧنة                ،  جلال محمد إبراهيم    . د -20

  .طبع

التأمينات العينية في القانون المدني الكѧويتي ، الجѧزء          ،  حسام الدين آامل الاهواني     . د -21

  .1986-85الأول ، الطبعة الأولى ، مؤسسة دار الكتب ، الكويت ، 

عقѧد البيѧع ، الطبعѧة الأولѧى ، ذات الѧسلاسل للطباعѧة         ،  الاهواني  آامل  حسام الدين   . د -22

  .1989والنشر ، الكويت ، 

لѧѧسنة 43 القѧѧانون المѧѧدني الأردنѧѧي رقѧѧم الوسѧѧيط فѧѧي شѧѧرح، المحѧѧامي حѧѧسن الفكهѧѧاني -23

  .1978 ، الدار العربية للموسوعات ، القاهرة ، الأول، الجزء 1976

شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ، الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية ،   ، حѧѧسن علѧѧي الѧѧذنون . د-24

  .1954شرآة الرابطة للطباعة والنشر ، بغداد ، 
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قѧود المѧسماة ، عقѧد البيѧع،     عدني العراقѧي ، ال شѧرح القѧانون المѧ     ،  حسن علي الذنون    . د -25

  .مطبعة الرابطة ، بلا سنة طبع

المѧѧѧوجز فѧѧѧي أحكѧѧѧام القѧѧѧانون المѧѧѧدني ، الحقѧѧѧوق العينيѧѧѧة الأصѧѧѧلية ، ، حѧѧѧسن آيѧѧѧره . د-26

  .1998أحكامها ومصادرها ، منشأة المعارف بالإسكندرية ،

ار الجامعيѧة ، بيѧروت ،       التأمينѧات العينيѧة ، الѧد      ،   القاضي حسين عبد اللطيف حمѧدان        -27

1985.  

عقѧѧد البيѧѧع فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني ، مكتبѧѧة القѧѧاهرة الحديثѧѧة ، القѧѧاهرة، ، خمѧѧيس خѧѧضر. د-28

1972.  

 الشخѧصية والعينيѧة ، دار       التأمينѧات ،محمѧود   محمѧد   همѧام   .د ، الѧسعود    أبѧو رمضان  . د -29

  .1998 ،الإسكندريةالمطبوعات الجامعية ، 

ح العقѧѧود المѧѧسماة فѧѧي عقѧѧدي البيѧѧع والمقايѧѧضة ، دار    شѧѧر،  الѧѧسعود أبѧѧورمѧѧضان . د-30

  .2000 ، الإسكندريةالمطبوعات الجامعية ، 

 الشخѧѧصية والعينيѧѧة ، دار الجامعѧѧة الجديѧѧدة ، بѧѧلا  التأمينѧѧات،  الѧѧسعودأبѧѧورمѧѧضان .د -31

  .2005مكان طبع، 

للنѧشر ،   شرح قانون الملكية الموسع ، التأمينѧات العقاريѧة ، دار النهѧار              ،   زهدي يكن    -32

  .1973بلا مكان طبع ، 

مѧصادر الالتѧزام المѧدني ، الطبعѧة الأولѧى ، دار النهѧضة               ،  د سѧعد عبѧد الѧسلام        يسع.د -33

  .2003العربية ، القاهرة ، 

الѧѧوجيز فѧѧي الحقѧѧوق العينيѧѧة التبعيѧѧة ، بѧѧلا مكѧѧان طبѧѧع ،    ، سѧѧعيد سѧѧعد عبѧѧد الѧѧسلام  . د-34

2004.  

 ، الطبعة الاولى ، مطبعѧة  1980 لسنة  45 رقم   أحكام قانون التنفيذ  ،  سعيد مبارك   .د -35

  .1989التعليم العالي في الموصل ،

 دراسѧѧة مقارنѧѧة ، دار وائѧѧل للنѧѧشر –المѧѧدخل لدراسѧѧة القѧѧانون ، سѧѧليمان الناصѧѧري . د-36

  .1999والتوزيع ، عمان ، 

التأمينѧѧѧات العينيѧѧѧة ، مطѧѧѧابع دار النѧѧѧشر للجامعѧѧѧات ، القѧѧѧاهرة       ، سѧѧѧليمان مѧѧѧرقس   . د-37

،1959.  
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الوجيز في شرح القانون المدني ، الالتزامات ، المطبعة العلمية ،           ،  سليمان مرقس   . د -38

  .1964القاهرة ، 

 فѧي الحقѧوق     –الѧوافي فѧي شѧرح القѧانون المѧدني ، المجلѧد الثѧاني                ،  سليمان مѧرقس    . د -39

 ، حѧѧق الѧѧرهن وحѧѧق الاختѧѧصاص ، الطبعѧѧة الثالثѧѧة ، تنقѧѧيح     الأولالعينيѧѧة التبعيѧѧة ، القѧѧسم  

  .1995  بلا مكان طبع، الخليلي ،إبراهيملدآتور حبيب ا

 الشخصية والعينية ، الكفالة ، الѧرهن الرسѧمي ،           التأمينات،  سمير عبد السيد تناغو     . د -40

  .1996حق الاختصاص ، الرهن الحيازي ، حقوق الامتياز ، منشأة المعارف ، 

 العينيѧة العقاريѧة ، الجѧزء        شرح القانون المدني الجديد ، الحقوق     ،   شاآر ناصر حيدر     -41

  .1953 ، مطبعة المعارف ، بغداد، الأولىالثاني ، الطبعة 

النظرية العامة للتأمين العيني ، الطبعة الثالثѧة ، المطبعѧة العالميѧة ،              ،  شفيق شحاته   . د -42

  . 1955 ، ةالقاهر

نيѧة ، منѧشأة   نظرية التأمينات في القانون المѧدني ، الطبعѧة الثا  ، شمس الدين الوآيل   . د -43

  .1959 ، بالإسكندريةالمعارف 

  .2001 عمان ،  عن العقد ، مكتبة دار الثقافة،غيرال، صبري حمد خاطر . د-44

 الشخصية والعينية ، مطبعة دار المعرفة ، بغѧداد ،  التأمينات، صلاح الدين الناهي   . د -45

1953.  

الطبعة الثانية، بѧلا    ني العراقي  في التقنين المد    عادل سيد فهيم ، نظرية التامين العيني       -46

  .1960مكان طبع، 

 الأحѧѧوال وقѧѧانون الإسѧѧلامي الميѧѧراث فѧѧي الفقѧѧه أحكѧѧام،  المحѧѧامي عѧѧادل عبѧѧد الѧѧرزاق -47

  .1997-1996الشخصية ، بلا مكان طبع ، 

،مطبعѧѧة الزهѧѧراء، بغѧѧداد،   بيѧѧع العقѧѧار عѧѧن طريѧѧق المزايѧѧدة     ،  عѧѧامر خطѧѧاب عمѧѧر   -48

1973.  

 -1969لѧسنة   83من العلام ،شѧرح قѧانون المرافعѧات المدنيѧة رقѧم             الرح  القاضي عبد  -49

  .1990الجزء الرابع، مطبعة الزهراء، بغداد،

 ، دراسѧة مقارنѧة بالفقѧه        الإسѧلامي مصادر الحق في الفقه     ،  عبد الرزاق السنهوري    . د -50

  .1968 ، بلا مكان طبع ، الخامسالغربي ، الجزء 
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في شرح القانون المدني ، نظريѧة الالتѧزام بوجѧه           الوسيط  ،  عبد الرزاق السنهوري    . د -51

الطبعѧѧة الثانيѧѧة ، تنقѧѧيح المستѧѧشار احمѧѧد مѧѧدحت   مѧѧصادر الالتѧѧزام ،  ، الأولعѧѧام ، الجѧѧزء 

  .2004 ، بالإسكندريةالمراغي ، منشأة المعارف 

الوسيط في شرح القانون المدني ، الجزء الثالث ، نظرية          ،  عبد الرزاق السنهوري    . د -52

  .2004 ، بالإسكندريةتنقيح المستشار احمد مدحت المراغي ، منشأة المعارف الالتزام 

الوسѧѧيط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء الثѧѧامن ،      ، عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري   .د -53

  .2004، بالإسكندريةالملكية ، تنقيح المستشار احمد مدحت المراغي ، منشأة المعارف 

 ،فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء التاسѧѧع     الوسѧѧيط ، عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري   . د-54

 آѧѧѧسب الملكيѧѧѧة ، تنقѧѧѧيح المستѧѧѧشار احمѧѧѧد مѧѧѧدحت المراغѧѧѧي ، منѧѧѧشأة المعѧѧѧارف         أسѧѧѧباب

  . 2004 ، بالإسكندرية

الوسѧѧيط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء العاشѧѧر ،     ، عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنهوري  . د-55

 المراغѧي ، منѧشأة المعѧارف         الشخѧصية والعينيѧة ، تنقѧيح المستѧشار احمѧد مѧدحت             التأمينات

  .2004 ، بالإسكندرية

-الإثبات–الوجيز في النظرية العامة للالتزام ، المصادر        ،  عبد الرزاق السنهوري    . د -56

الانقضاء ، تنقيح المستشار احمد مدحت المراغي ، بلا مكان طبѧع            – الانتقال   – الأوصاف

 ،2004.  

لتزام العيني بين الѧشريعة والقѧانون ، دراسѧة         الا،   غنيمة   أبوعبد العزيز عبد القادر     .د -57

  .1972 ، دار النهضة العربية ، القاهرة ، الأولىمقارنة ، الطبعة 

عبد الفتاح عبد البѧاقي ، التأمينѧات الشخѧصية والعينيѧة  مطبعѧة دار النѧشر الثقافѧة ،                     . د -58

  1950بلا مكان طبع ، 

الحق الشخصي في القѧانون المѧدني ،        مصادر الالتزام ، مصادر     ،  عبد القادر الفار    . د -59

  .1998مكتبة دار الثقافة ، عمان،  

 النظريѧѧة –المѧѧدخل لدراسѧѧة العلѧѧوم القانونيѧѧة ، مبѧѧاديء القѧѧانون ، عبѧѧد القѧѧادر الفѧѧار . د-60

  .1999العامة للحق ، مكتبة دار الثقافة ، عمان ، 

 ، مطبعة   الأول الجزء    ، الأصليةدراسة في الحقوق العينية     ،  عبد اللطيف البلداوي    . د -61

  .1975المعارف ، بغداد ، 
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محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير ، القѧѧانون المѧѧدني ،  ، عبѧѧد البѧѧاقي البكѧѧري  ،عبѧѧد المجيѧѧد الحكѧѧيم  . د-62

  .1986  بغداد، ، مصادر الالتزام ،الأولالجزء 

 بѧѧلا  ،الأولاثѧѧر مѧѧضي المѧѧدة فѧѧي الالتѧѧزام ، مطبعѧѧة فѧѧؤاد   ، عبѧѧد المѧѧنعم البѧѧدراوي . د-63

  .1950مكان طبع،

حѧѧق الملكيѧѧة ، الطبعѧѧة الثالثѧѧة ، شѧѧرآة مكتبѧѧة ومطبعѧѧة    ، عبѧѧد المѧѧنعم فѧѧرج الѧѧصدة  . د-64

  .1967 بمصر ، وأولادهمصطفى البابي الحلبي 

المطѧѧول فѧѧي الملكيѧѧة العقاريѧѧة والعقѧѧود المدنيѧѧة العقاريѧѧة   ،  الѧѧسيد عبѧѧد الوهѧѧاب عرفѧѧه  -65

رة فيهѧѧا وتѧѧسجيلها فѧѧي الѧѧشهر     الѧѧصادوالأحكѧѧاموالѧѧدعوى المدنيѧѧة العقاريѧѧة الناشѧѧئة عنهѧѧا    

 ، أسѧѧѧكندرية آليѧѧѧة حقѧѧѧوق إمѧѧѧامالعقѧѧѧاري ، الجѧѧѧزء الثالѧѧѧث ، دار المطبوعѧѧѧات الجامعيѧѧѧة ،  

2004.  

، الطبعѧѧѧة الأولѧѧѧى ، مطبعѧѧѧة  شѧѧѧرح قѧѧѧانون التنفيѧѧѧذ ،  القاضѧѧѧي عبѧѧѧود صѧѧѧالح التميمѧѧѧي  -66

   .2000الخيرات، بغداد، 

لѧѧدعوى المدنيѧѧة ، الطبعѧѧة    العمليѧѧة فѧѧي إجѧѧراءات ا  الإرشѧѧادات،  خالѧѧد أميѧѧرعѧѧدلي . د-67

  .1998رف بالإسكندرية ، االأولى ، منشأة المع

رح القانون المدني الأردني ، الحقѧوق العينيѧة ،          شعلي هادي العبيدي ، الوجيز في       . د -68

  .2000الطبعة إلا ولى ، مكتبة دار الثقافة ، عمان ، 

لنشر ، بلا مكѧان طبѧع       المدخل الى علم القانون ، دار وائل ل       ،  مد الزعبي   حعوض ا . د -69

 ،2001.  

أحكام الضمان العيني والشخصي ، مطابع جماعة الملѧك سѧعود ،            ،  د نايل   يالسيد ع . د -70

1998.  

القانونيѧѧة ، البحѧѧوث ملكيѧѧة الѧѧشقق والطوابѧѧق ، مرآѧѧز ، غѧѧازي عبѧѧد الѧѧرحمن نѧѧاجي . د-71

  .1987وزارة العدل ، بغداد ، 

القѧانون ، دار وائѧل للنѧشر والتوزيѧع ، بѧلا       المѧدخل الѧى علѧم       ،  غالب علي الѧداودي     . د -72

  .2000-1999مكان طبع ، 

الوجيز في العقود المسماة ، الجѧزء الأول ، عقѧد البيѧع ، مطبعѧة           ،  غني حسون طه    . د -73

  .1970المعارف ، بغداد ، 
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الحقѧѧوق العينيѧѧة ، الجѧѧزء الثѧѧاني ، مطبعѧѧة  ، غنѧѧي حѧѧسون طѧѧه ، محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير  . د-74

  .1982عالي ، بغداد ، وزارة التعليم ال

-1979 ن مѧ  أعѧوام الاجتهاد المدني الحديث خلال عѧشرة       ،  ي  ن المحامي فاضل النبوا   -75

  .1991 بلا مكان طبع، ، الجزء الثاني ، الطبعة الأولى ،1988

التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية ، مكتبة القاهرة الحديثѧة ،  ، فتحي والي   . د -76

  .بلا مكان وسنة طبع 

 القѧضائية ، منѧشأة    الأوراقالموسوعة القانونية لѧصيغ     ،  قدري عبد الفتاح الشهاوي     . د -77

  .2000المعارف بالإسكندرية ، 

لمعѧѧاملات المدنيѧѧة   فѧѧي قѧѧانون ا الأصѧѧليةالحقѧѧوق العينيѧѧة  ، محمѧѧد المرسѧѧي زهѧѧرة   . د-78

الاتحѧѧادي ، المجلѧѧѧد الأول ، حѧѧѧق الملكيѧѧة بوجѧѧѧه عѧѧѧام والحقѧѧوق المتفرعѧѧѧة عنѧѧѧه ، الطبعѧѧѧة    

  .1999بلا مكان طبع، العربية المتحدة ،الأماراتالأولى، مطبوعات جامعة 

الفرق بين الحيازة والضمان في آسب الملكيѧة ، مكتبѧة دار            ،   الأحمدمحمد سليمان   . د -79

  . 2001 الثقافة ، عمان ،

التأمينات العينية والشخصية ، الجزء الأول ، التأمينات        ،  محمد عبد الظاهر حسين     . د -80

  .2002 بلا مكان طبع ، المؤسسة الفنية للطباعة والنشر،العينية ،

التأمينѧѧѧѧات الشخѧѧѧѧصية والعينيѧѧѧѧة ، مطبعѧѧѧѧة نهѧѧѧѧضة مѧѧѧѧصر،   ،  إمѧѧѧѧاممحمѧѧѧѧد علѧѧѧѧي . د-81

  .1956،القاهرة

المكتبѧѧة رح أحكѧѧام عقѧѧد البيѧѧع فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الليبѧѧي ، شѧѧ، محمѧѧد علѧѧي عمѧѧران . د-82

  . بلا سنة طبع، بنغازي الوطنية، 

الوجيز في الحقوق العينية التبعية ، الطبعة الرابعѧة ، دار الحريѧة             ،   محمد طه البشير     -83

  .1976للطباعة ، بغداد ، 

لعينيѧة ،   اصية و محمد آامل مرسي باشѧا ، شѧرح القѧانون المѧدني ، التأمينѧات الشخѧ                . د -84

تنقѧѧيح المستѧѧشار محمѧѧد علѧѧي سѧѧكيكر والمستѧѧشار معتѧѧز آامѧѧل مرسѧѧي ، منѧѧشأة المعѧѧارف ،    

2005.  

 عقد البيѧع وعقѧد      –شرح القانون المدني ، العقود المسماة       ،  آامل مرسي باشا  محمد  . د -85

آامѧل  معتѧز   المقايضة ، الجزء السادس ، تنقѧيح المستѧشار محمѧد علѧي سѧكيكر والمستѧشار                  

  .2005، منشأة المعارف ، مرسي 
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 القاضي محمد آمال عبد العزيѧز ، التقنѧين المѧدني فѧي ضѧوء القѧضاء والفقѧه ، مكتبѧة                    -86

  .1963القاهرة الحديثة ، بلا مكان طبع ، 

دروس فѧѧѧي التأمينѧѧѧات العينيѧѧѧة والشخѧѧѧصية ، دار النهѧѧѧضة     ، محمѧѧѧد لبيѧѧѧب شѧѧѧنب   . د-87

  .1974العربية،القاهرة ، 

حѧѧق الملكيѧѧة فѧѧي ذاتѧѧه فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني ، مكتبѧѧة دار  ،  سѧѧوار محمѧѧد وحيѧѧد الѧѧدين. د-88

  .1997الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان ، 

شرح القانون المدني الأردني ، الحقوق العينيѧة التبعيѧة ،        ،  محمد وحيد الدين سوار     . د -89

  .1998مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان ، 

رح القانون المدني الأردني ، الحقوق العينية الأصلية،        ش،  محمد وحيد الدين سوار     . د -90

الجزء الثاني ، أسباب آسب الملكية ، الطبعة الأولى  مكتبѧة دار الثقافѧة للنѧشر والتوزيѧع ،                    

  .1999عمان ، 

وتطبيقاتѧѧه 1980لѧѧسنة 45شѧѧرح قѧѧانون التنفيѧѧذ رقѧѧم    ، مѧѧدحت المحمѧѧود  ، القاضѧѧي  -91

  .1992، بغداد ،العملية ، منشورات الدائرة القانونية

أحكѧѧام انتقѧѧال حѧѧق التѧѧصرف ، مطبعѧѧة سѧѧلمان الاعظمѧѧي ، بغѧѧداد ،  ،  مѧѧصطفى مجيѧѧد -92

1971.  

  .2000ن طبع،اأحكام الالتزام ، بلا مك، مصطفى محمد الجمال. د-93

مدونѧѧة القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء الثѧѧاني ، منѧѧشأة المعѧѧارف    ، معѧѧوض عبѧѧد التѧѧواب  .د -94

  .1987بالإسكندرية ، 

أصѧول التنفيѧذ وفقѧاً لقѧانون الإجѧراء ، الطبعѧة الثالثѧة ، مكتبѧة           ،  مفلح عѧواد القѧضاة      . د -95

  .1997دار الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان ، 

النظريѧѧة العامѧѧة للالتزامѧѧات فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني ، الجѧѧزء الأول ،    ، منѧѧذر الفѧѧضل . د-96

  .1991مصادر الالتزام ، الطبعة الأولى ، بلا مكان نشر ، 

نظرية الذمة المالية ، دراسة مقارنѧة بѧين الفقهѧين الوضѧعي             ،  منصور حاتم محسن    . د -97

  .1999والإسلامي ، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع ، عمان ، 

  .1989القانون ، الطبعة الثانية ، مطبعة الجاحظ ، بغداد ، ، منير محمود الوتري . د-98

نيѧة والشخѧصية ، منѧشأة المعѧارف بالإسѧكندرية ،      التأمينات العي،  نبيل إبراهيم سعد    . د -99

1982.  
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الحقѧѧѧوق العينيѧѧѧة الأصѧѧѧلية أحكامهѧѧѧا ومѧѧѧصادرها ، منѧѧѧشأة   ، نبيѧѧѧل إبѧѧѧراهيم سѧѧѧعد  . د-100

  .2001المعارف بالإسكندرية ، 

  

  

  -:الإسلاميمصادر من الفقه ، ثانياً 

 أبѧو   الأعظم مامالإالفتاوى الخيرية لنفع البرية على مذهب       ،   إبراهيم بن سلمان الرملي      -1

 ببولاق ، مѧصر،  الأميريةحنيفة النعمان ، الجزء الثاني ، الطبعة الثانية ، المطبعة الكبرى            

  .هـ1300

، 1، دار إحياء التراث العربѧي، ط      5 الخرشي ، شرح الخرشي على مختصر خليل ، ج         -2

  .هـ1406تحقيق محمد فؤاد عبد الباقي، 

  .هـ1406المعرفة للطباعة والنشر،بيروت، ، دار  29المبسوط ، الجزء،  السرخسي -3

  . ، الطبعة الأخيرة ، الجزء الخامس الأخبارى هنيل الاوطار ، شرح منت، ي ن الشوآا-4

دار الفكѧر ،     ، على منهج الطلاب ، الجѧزء الثѧاني        يالبجيرمحاشية  ،   سليمان البجيرمي    -5

  .بيروت، بلا سنة طبع

 ، نهاية المحتاج الى شѧرح المنهѧاج ، الطبعѧة    الرمليشمس الدين محمد بن أبي العباس    -6

  .هـ1357، مطبعة البابي الحلبي، القاهرة،4يرة ، جالأخ

، بѧلا سѧنة   8 الشيخ عبد الوهاب خلاف، علم أصول الفقه، دار العلم للطباعة والنشر، ط            -7

  .طبع

  .هـ1417اج الصالحين، الطبعة الخامسة،ه آية االله العظمى السيد علي السيستاني ، من-8

 المحقق الثاني الشيخ علي بن الحسين الكرآي، الجزء الخامس، الطبعѧة الثانيѧة، تحقيѧق                -9

  .هـ1414 التراث ، رمضان، لإحياءمؤسسة آل البيت عليهم السلام 

 الشيخ الأعظم أستاذ الفقهاء والمجتهدين، مرتضى الأنصاري، الوصѧايا والمواريѧث،            -10

  .هـ1415ول ،الطبعة الأولى ، مطبعة باقري، ربيع الأ

  .هـ1319 ، الجزء الثاني،الإراداتشرح منتهى  ،  منصور يوسف البهوي-11

  

  الرسائل الجامعية والبحوث ، ثالثا
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 والقѧѧانون الإسѧѧلاميالحقѧѧوق المتعلقѧѧة بالترآѧѧة بѧѧين الفقѧѧه  ،  حѧѧسن نعمѧѧة ياسѧѧر الياسѧѧري -1

  .2004 جامعة بغداد ، –المقارن ، رسالة دآتوراه مقدمة الى آلية القانون 

 –مبѧѧدأ سѧѧريان العقѧѧد ، رسѧѧالة ماجѧѧستير مقدمѧѧة الѧѧى آليѧѧة الحقѧѧوق ،  عѧامر محمѧѧد علѧѧي  -2

  .2001جامعة النهرين ، 

لالتѧѧزام الأصѧѧلي فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني ،   لتبعيѧѧة التأمينѧѧات  ،  عقيѧѧل فاضѧѧل حمѧѧد الѧѧدهان   -3

  .1999عة بغداد ،م جا–رسالة ماجستير مقدمة الى آلية القانون 

الوفاء مع الحلول ، رسالة دآتوراه مقدمѧة الѧى آليѧة القѧانون              ،  ح محمد    عبد العالي صال   -4

  .1998 جامعة بغداد ، –

ضѧѧمان التعѧѧرض والاسѧѧتحقاق فѧѧي عقѧѧد البيѧѧع ، رسѧѧالة  ،  عبѧѧد القѧѧادر محمѧѧد اقѧѧصاصي  -5

  .1999 جامعة بابل ، –ماجستير مقدمة الى آلية القانون 

 –اجѧستير مقدمѧة الѧى آليѧة القѧانون      الوفѧاء مѧع الحلѧول ، رسѧالة م    ،  علѧي آѧاظم مزهѧر    -6

  .1998جامعة بابل ، 

 والقѧѧانون الإسѧѧلاميانتقѧѧال الالتѧѧزام بѧѧين الاحيѧѧاء فѧѧي الفقѧѧه   ،  محمѧѧد عبѧѧاس الѧѧسامرائي  -7

  .1976 ، آلية الشريعة والقانون ، مصر ، الأزهرعة مالمقارن ، رسالة دآتوراه ، جا

 وتطبيقاتها في القانون المدني ، رسالة       فكرة الالتزام العيني  ،   وليد خالد عطيه الجابري      -8

  .1997 جامعة بغداد ، –ماجستير مقدمة الى آلية القانون 

حقوق المشتري في حالة اسѧتحقاق المبيѧع ، مجلѧة الرافѧدين للحقѧوق               ،  جعفر الفضلي   .د -9

  .1999 ، أيلول جامعة الموصل ، العدد السابع ، – تصدر عن آلية القانون –

 والقѧѧانون الوضѧѧعي ، مجلѧѧة الإسѧѧلاميالѧѧدين واحكامѧѧه فѧѧي الفقѧѧه ،   محمѧѧد طѧѧه البѧѧشير-10

  .1984- مايس – جامعة بغداد –العلوم القانونية والسياسية ، آلية القانون 

 قضايا الحكومة ، العѧدد  إدارةالضمان في البيع الجبري ، مجلة      ،  محمد لبيب شنب    . د -11

  .1966الثالث ، السنة العاشرة ، 

   القوانين، رابعاً 

  .1804 القانون المدني الفرنسي لسنة -1

  .1934 قانون الموجبات والعقود اللبناني لسنة -2

  .1948لسنة 131 القانون المدني المصري رقم -3

  .1949لسنة 84 القانون المدني السوري رقم -4
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  .1951 لسنة 40 القانون المدني العراقي رقم -5

  .1975 القانون المدني الجزائري لسنة -6

  .1976 لسنة 43لقانون المدني الأردني رقم  ا-7

  .1976 مجلة الحقوق العينية التونسية لسنة -8

  .1980 لسنة 67 القانون المدني الكويتي رقم -9

  . 1985 لسنة 5 قانون المعاملات المدنية لدولة الإمارات العربية المتحدة رقم -10

  .1933 قانون أصول المحاآمات المدنية اللبناني لسنة -11

  .1953 قانون أصول المحاآمات المدنية والتجارية السوري لسنة -12

  .1946 لسنة 114 قانون تنظيم الشهر العقاري رقم -13

  .1952لسنة 131 قانون الإجراء الأردني رقم -14

  .1971 لسنة 43 قانون التسجيل العقاري العراقي رقم -15

  .1979 لسنة 78 قانون تنظيم اجار العقار رقم -16

  .1980 لسنة 45 قانون التنفيذ العراقي رقم -17

  .1999 لسنة 18 قانون المرافعات المصري رقم -18

  .7، ج3 مجموعة الأعمال التحضيرية للقانون المدني المصري ، ج-19

  . للقانون المدني الكويتي الإيضاحية المذآرة -20

  .1979يل العقاري  المديرية العامة للتسجإعداد موجز تعليمات التسجيل العقاري ، -21

   -:مصادر الأحكام والقرارات القضائية ، مساًخا

المبѧѧادىء القانونيѧѧة فѧѧي قѧѧضاء محكمѧѧة التمييѧѧز ، القѧѧسم المѧѧدني ،   ،  إبѧѧراهيم المѧѧشاهدي -1

  .1988مطبعة العمال المرآزية ، بغداد، 

2-               ѧدني والقѧوانين  إبراهيم المشاهدي ، المختار من قضاء محكمة التمييز ، قسم القانون الم

  .2000الخاصة ، الجزء الرابع ، مطبعة الزمان ، بغداد ، 

  .2002محكمة التمييز، الجزء الثامن، بغداد، إبراهيم المشاهدي ، المختار من قضاء -3

قѧѧѧضاء الѧѧѧنقض فѧѧѧي المرافعѧѧѧات ، الجѧѧѧزء الثالѧѧѧث ،      ،  المستѧѧѧشار سѧѧѧعيد احمѧѧѧد شѧѧѧعله    -4

  .1997الاختصاص ، منشأة المعارف بالإسكندرية ، 

  .1957المبادىء القضائية ، القسم المدني ، ، علام العبد الرحمن  -5
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مجموعة المبادىء القانونية التي قررتهѧا محكمѧة الѧنقض ، الѧدائرة             ،   فتحية محمود قره     -6

 ، دار المطبوعѧات الجامعيѧة ، الإسѧكندرية ،           1985-1980المدنية في خمس سنوات من      

  .بلا سنة طبع

المبѧѧادىء القانونيѧѧة فѧѧي قѧѧضاء محكمѧѧة اسѧѧتئناف بغѧѧداد    ،  المحѧѧامي هѧѧادي عزيѧѧز علѧѧي   -7

  .1999بصفتها التمييزية ، قانون التنفيذ ، مطبعة الزمان ، بغداد ، 

  : مجلة القضاء ، مجلة حقوقية فصلية ، تصدرها نقابة المحامين في جمهورية العراق -8

  .1959 العددان الثاني ، الثالث ، السنة السابعة عشر ، -آ

  .1967ثاني ، السنة الثانية والعشرون ،  العدد ال-ب

  .1971 العدد الثاني ، السنة السادسة والعشرون ، -ج

  .1972السنة السابعة والعشرون ، ) الثالث والرابع(  العددان -د

  .2000السنة الخمسون ، ) الأول ، الثاني ، الثالث ، الرابع(  الأعداد -هـ

  .2001امسة والخمسون ، السنة الخ) الأول ، والثاني ( العددان -و

 فѧي جمهوريѧة    مجموعة الأحكام العدلية يѧصدرها قѧسم الإعѧلام القѧانوني بѧوزارة العѧدل             -9

  :العراق

  .1975،  السنة السادسة ، العدد الثالث -آ

  .1977، السنة الثامنة ،  العدد الأول -ب

  .1977، السنة السابعة،  العدد الثاني -جـ

، المجلѧѧѧد الخѧѧѧامس ، دار 1968ارات الѧѧѧصادرة سѧѧѧنة  قѧѧѧضاء محكمѧѧѧة التمييѧѧѧز ، القѧѧѧر-10

  .1971الحرية للطباعة ، بغداد ، 

  : الهاشميةالأردنية مجلة نقابة المحامين ، تصدرها نقابة المحامين في المملكة - 11
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Summary 
I have searched in this research one of an 

important civilian subjects propert responsibility of 

the prossessar in insured mortagage . 

I have made composition between the Iraqi civilian 

law and the others . In addition to , I offerd the 

opinions of the , and the rules of the judgement 

that related with this subject we noticed that the 

possessor is any one who the proprietorship of 

mortagage has  transfered for him or any other 

corporeal right that can be as mortagage for any 

reason of getting the depoist with out any self 

responsibility about insured debt by this mortagage 

also observed that the possessor didn't a part in the 

debtor the mortagage ' but debtor can excute 

against the property . 

I decleared that the leagle basic for the theory of 

coporeal liability . It means that responsibility 

become from his deposit of the mortagaed property, 

we have divided this reserach  into three chpters 

before it was introduction including the subject of 

the reasearch , it's important and the plan. 

First chapter  has taken the realise of the possessor 

and the score of the following  right for facing it. It 

had divide  into three themes, the first one included 

the realise  of the possessor, the second one 
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included the relise the following  right and it's  

conditions to face  the owner . The third one 

included the way of the following  right. 

Second chapter has devoted for the selections that 

was given to the possessor to free from the 

responsibility , and it has divided  into three 

themes' the first one was the payment of the debt. 

The second one was the freeing of the propertiy . 

the  one included the abndom . 

The theird chapter has taken the carrying the 

performances of the oporpriate of property and it 

has divided into three themes . the first  one 

included the performance of puplic-sell. The second 

included the role of the possessor, the theird 

included the leagal effects on expropriate the end of 

the research was at the last.      
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