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 هداءالإ 
َ

ِعٍُ اٌثشسٌح الأًي  اٌنبي محّد ,ئلى  ِٓ لاد لٌٍب اٌثشسٌح ًعمٌلهُ ئلى ِسفأ الأِاْ 

 )صٍى  الله عٍٍو ًأٌو ًسٍُ ( .

 ئلى  زًح   ًاٌدي ) زحمو الله  (ًأسىنو  فسٍخ  جناذو .

 ئلى  ِنثع الحناْ ًاٌصدق ًاٌٌفاء ًاٌدذً اٌغاٌٍح أطاي الله في عّسىا .

 شسٌه دٍاذً . ,ًواْ خير عٌْ لي  ,ئلى  ِٓ شاطسًٔ الألم ًالأًِ  

 أخً اٌغالي .,ًصبر ئلى  ِٓ عٍّني أْ أزذمً سٍُ الحٍاج بحىّح 

 ئلى ِٓ أذماسُ ِعيُ اٌفسدح ًاٌثسّح في ىره اٌدٍٔا أخٌاذً اٌعزٌزاخ .

ني ًتناذً  )دفظيُ الله ذعالى  (ًجعٍيُ ِٓ الأتناء تا ,ئلى  ِٓ ذسعد عٍني  تسؤٌاىُ 

 اٌصالحين.

 ئلى ىإلاء جمٍعاً أىدي ىرا الجيد المرٌاضع
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 شكر وعرفان 

 

حمداً ٌٍٍك بجلاي ًجيه  ًعظٍُ سٍطأه . ًصًٍَََّ اٌٍيُ عٍى  ,الحّد لله  ذي  المٓ  ًاٌفضً  ًالأدساْ ََ

ًذسفعنا بها أعٍى  ,ِٓ لأبي تعده ًعٍى آٌو ًصذثو المنرجثين  صلاج ذمضً ٌنا بها الحاجاخ  ,خاتم اٌسسً

عٍى ذٍسير أِسي ًٌه الحّد  ,ًوسٌُ عٌٔه  ,أشىسن زتً عٍى دسٓ ذٌفٍمه لي  ,اٌدزجاخ 

 .اٌٌجو اٌري أزجٌ أْ ذسضً تو عني في ئتماَ اٌثذث عٍى 
    

وّا أدٌٓ تاٌفضً ًاٌشىس ًاٌعسفاْ  تعد الله سثذأو ًذعالى ئلى الأسراذ اٌفاضً اٌدورٌز ضّير 

ًئزشاداذو  ,ًجيده ًذٌجٍياذو اٌسدٌدج ٌررًٌٍ اٌعمثاخ ,اٌري ِنذني اٌىثير ِٓ ًلرو  ,دسين المعٌّزي 

مما جعٍني عاجزه عٓ شىسه بما  ,ًِد ٌد اٌعٌْ لي دًْ ضجس ٌٍسير لدِاً نحٌ الأفضً  ,ائو اٌمٍّح ًآز

 فاسأي المٌلى اٌمدٌس أْ يجزٌو عني خير الجزاء ًثٍثو الأجس اٌعظٍُ ئْ شاء الله ذعالى . ,ٌٍٍك تو 

لاغح د وً تٌٌ أٔني أًذٍ ,وّا ٌطٍة لي أْ أذمدَ تاٌشىس ًالأِرناْ الى صادة اٌمٍة اٌطٍة 

ومعترفاً تاىعجس عه واجة  ,لما منت تعد اىقوه إلا مقصراً  , ًأفنٍد بحس اٌنطك في اٌنظُ ًاٌنثس

صاحة اىعطاء  ,اىشنر الى دمتوري وواىدي اىغالي الأستاذ اىفاضو اىدمتور عسيس ماظم جبر الخفاجي 

وصولي الى ما حيمت ته وفنان صاحة اىفضو تعد الله في نجاحي  ,اىدائم لي ولجميع طلاب اىعيم 

  .فأسو الله تعالى أن يطيو في عمرك ويجازيل عني خير الجساء,طويلا

 وّا أذمدَ تاٌشىس ًاٌرمدٌس ئلى عّادج وٍٍح اٌمأٌْ جاِعح تاتً ًئلى أساذرذً الأفاضً جمٍعاً .  

 فجساهم الله عني خير الجساء. ,مو مه مد يد اىعون لي ًَاشىس  ,
َ

    الباحثة

 أسيل رزاق صيهود     
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 الملخصَ 
َ

خٌارات لمواجهة تتبع  تأمٌنٌاً ٌمنح القانون المدنً العراقً لحائز العقار المرهون رهناً     

لٌة فً الحٌاة العمٌحتل التحرٌر أهمٌة كبٌرة  ,هذه الخٌاراتوالتحرٌر أحد  ,الدائنٌن المرتهنٌن

فمن خلاله ٌعرض الحائز على الدائنٌن المرتهنٌن ما ٌمثل قٌمة  ,ٌحققهامن خلال المنافع التً 

, وبغض النظر عن آجال الدٌون, أي سواء رٌر العقار من الرهون التً تثقلهالعقار مقابل تح

إجراءات نزع الملكٌة, وبذلك ٌستطٌع الحائز أن ٌتجنب مباشرة  لا,أوكانت الدٌون قد حلت 

أن ٌتم ن : إما الا, ٌترتب على هذا العرض أحتمرهون على الدائنٌنٌمة العقار المعرضه لقوعند

جمٌع الدائنٌن المرتهنٌن فٌدفع الحائز لهم المبلغ المحدد فً قبول عرض التحرٌر من قبل 

تم رفض عرض الحائز من  إذاعرضه , وعندها ٌتحرر العقار من الحقوق المثقل بها , وأما 

 , فعندها ٌباع العقار المرهون بالمزاد العلنً . الكفلاء أوقبل الدائنٌن المرتهنٌن 

وٌحدث ذلك فً حال عدم عرض أحد ار قد ٌرسو المزاد على الحائز, وعند بٌع العق    

, أو عند عرض أحد ذي عرضه الحائز بمقدار نصف العشرعن المبلغ المبلغاً ٌزٌدالمزاٌدٌن 

كن بعد دخول هذا الأخٌر إلى المزاد تقدم , لزٌد على المبلغ الذي عرضه الحائزالمزاٌدٌن مبلغاً ٌ

بعطاء أكبر مما عرضه هذا المزاٌد, وعندها ٌتحرر العقار المرهون من الرهن وتستقر ملكٌة 

 العقار للحائز من تارٌخ سند ملكٌته الأصلً ولٌس من وقت حكم رسو المزاد .

لحائز بمقتضى حكم مرسً ن اأما فً حال رسو المزاد على الغٌر, فإن هذا الغٌر ٌتلقى حقه م   

, وسواء رسا المزاد على الحائزأم على الغٌر فبإنتهاء إجراءات التحرٌر ٌحرر العقار المزاد

 المرهون من كل الحقوق المسجلة علٌه .
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 المقدمة

حبوً‌أجمعيف‌     ‌النىبييف‌ميحمد‌كعمى‌آلوً‌كصى يـ ات ميفً‌كخى لبةً‌كالسىلبـ‌عمى‌سىيد‌الميرسى مدي‌لًله‌ربً‌العالميف‌,‌كالصى الحى
‌تبعيـ‌بإحساف‌الى‌يكـ‌الديف‌.كمف‌

‌)تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌فكبعد.. ‌‌‌ الضكء‌عمى‌‌ناقيدراسةه‌مقارنةه(‌,‌ال‌–مف‌خلبؿ‌المقدمة‌لمكضكع‌البحث‌المكسكـ
في‌دراسة‌ىذا‌المكضكع‌‌ا‌المنيج‌الذم‌أتبعناهينكبينا‌الأىمية‌التي‌يحتميا,‌ككذلؾ‌ب‌ىذا‌المكضكع‌,‌كأبرز‌أشكالياتو‌,

‌كخطة‌البحث.

 جوىر فكرة البحث :أولًا 

القانكف‌جميع‌كتككف‌بمكجب‌‌كيطمؽ‌عميو)الضماف‌القانكني(,‌,المديف‌ضمانان‌عامان‌‌أمكاؿف‌لمدائف‌عمى‌كافة‌أصؿ‌لأا
عمى‌‌ان‌كافي‌انان‌ضم‌بحؽ‌الدائف,‌لكف‌الضماف‌العاـ‌لايكفر‌لمدائف‌لمكفاء‌‌‌ةن‌ضامن‌المستقبمة‌أكالمديف‌الحاضرة‌‌أمكاؿ

و‌مف‌دكف‌تمكف‌الدائف‌مف‌تتبع‌ىذه‌أمكالف‌المديف‌يستطيع‌التصرؼ‌بذلؾ‌لأ‌,لرغـ‌مف‌تعدد‌الكسائؿ‌المقررة‌لحمايتوا
‌خاصان‌عمى‌عيف‌معينةضف‌الذلؾ‌لأ‌,لأمكاؿا ذلؾ‌لأف‌الدائف‌‌,ماف‌المخصص‌لو‌ىك‌ضماف‌عاـ‌كليس‌ضمانان

قسـ‌الأمكاؿ‌تف‌لمديف‌لسداد‌جميع‌ديكف‌الدائنيف,ا‌أمكاؿفضمية‌عمى‌غيره‌مف‌الدائنيف,‌فعند‌عدـ‌كفاية‌ليست‌لو‌أ
 بينيـ‌قسمة‌غرماء.

‌ا‌‌‌‌ ‌يتفؽ ‌إليذا ‌ضمانات ‌ترتيب ‌عمى ‌كالمديف ‌التلدائف ‌الضمانات ‌ىذه ‌كمف ‌لمدائف, ‌كذلؾ‌تفاقية ‌العينية أمينات
جانب‌‌ف,‌كىنا‌يككف‌لمدائف‌ضمانان‌خاصان‌يرد‌عمى‌ماؿ‌معيف‌إلىؽ‌الدائكثر‌يضمف‌الكفاء‌بحبتخصيص‌ماؿ‌أك‌أ

يا‌المديف,‌فالحقكؽ‌العينية‌التبعية,‌تككف‌ضامنة‌لسداد‌ديف‌معيف,‌كبمكجب‌الضماف‌العاـ‌الذم‌يرد‌عمى‌جميع‌أمكاؿ
ف‌ينفذ‌عمى‌دائف‌أكجب‌ميزة‌التقدـ,‌يستطيع‌اليككف‌لمدائف‌المرتيف‌سمطة‌عمى‌العيف‌تخكلو‌ميزتي‌التقدـ‌كالتتبع‌كبم

‌الدائنيف‌التاليف‌لو‌بالمرتبة.الماؿ‌المرىكف‌مف‌تحت‌يد‌المالؾ,‌كيستكفي‌دينو‌متقدما‌عمى‌الدائنيف‌العادييف‌ك‌

‌التتبع‌فتمكنو‌مأ‌‌‌‌‌ ‌ميزة ‌التتبع‌تظير‌في‌العلبقة‌بيف‌الدائف‌‌ف‌تتبع‌الماؿ‌عند‌إنتقاؿ‌ممكيتو‌إلىما الغير,‌كميزة
مف‌خلبؿ‌انتقاؿ‌‌تأمينيان‌ثر‌الرىف‌بسبب‌حيازتو‌لمماؿ‌المرىكف‌الذم‌امتد‌إليو‌أ‌ى‌ب)الحائز(المرتيف‌كالغير‌الذم‌يسم

الأرث,‌كىذا‌ما‌غير‌إرادية‌ك‌مكية‌إليو‌بأسباب‌إرادية‌كالبيع‌أك‌اليبة‌أك‌لأسبابت‌ىذه‌المانتقم,‌كسكاء‌إليوالممكية‌
‌المادة)أ ‌)(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌كالتي‌نصت‌ِ/َُّٔكدتو ‌في‌العقار‌المرىكف‌كؿ‌مف‌‌ييعدعمى‌انو: حائزان

‌‌انتقمت‌إليو ‌العقار‌أك‌أم‌حؽ‌عيني‌آخربعد ‌قابؿ‌لم‌الرىف‌بأم‌سبب‌ممكية‌ىذا رىف‌دكف‌أف‌يككف‌مسؤكلان‌عميو
‌خصية‌عف‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف(.مسؤكلية‌ش
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مف‌خلبلو‌يستطيع‌كفاء‌ديف‌الدائف‌‌إذبكفاء‌الديف‌‌الأكؿ‌بمنحو‌خياريف,‌يتمثؿ‌الخياري‌‌الحائزى‌‌كيحمي‌المشرعي‌‌‌‌‌‌
‌ي ‌الأالمرتيف‌كعندىا بقاء‌العقار‌المرىكف‌‌كعندىا‌يضمف‌الحائز‌حؽ‌التتبع‌في‌مكاجيتو,‌خير‌مف‌مباشرةمتنع‌ىذا

‌مممككا‌لو.

‌فيتمثؿ‌بتحرير‌العق‌‌‌‌ ‌الخيار‌الثاني, ‌عمياما ‌ك‌ار‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة ذاو, تحرير‌العقار‌اختار‌الحائز‌‌ا 
‌رىنان‌ ‌المحمٌ‌‌لتحريره‌تأمينيان‌‌المرىكف ‌الرىف ‌الدائنيف‌مف ‌عمى ‌المرىكف ‌العقار ‌بعرض‌قيمة ‌قيامو ‌مف ‌فلببد ‌بو, ؿ

‌مف‌بيانات‌حددىا‌المشر‌ا‌العقار,‌كعرض‌الحائز‌يجب‌أف‌يتظالمرتينيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌عمى‌ىذ ع‌,‌كيجب‌أف‌يمتزـ
مكضكع‌بحثنا‌ىك‌‌,‌كعميو‌كافمعينة‌تترتب‌عمى‌عرض‌الحائز‌آثار,‌كىناؾ‌ف‌لمعرضنيكمكاف‌معيالحائز‌بزماف‌
‌.تأمينيان‌تحرير‌المرىكف‌

 ثانياً: أىمية البحث

لاسيما‌ك‌‌كتداكليا‌العقارات‌المرىكنةعممية,‌فيك‌يسيؿ‌عممية‌بيع‌في‌الحياة‌ال‌ىميةبأى‌تأمينيان‌تحرير‌المرىكف‌‌يحظى‌‌‌
‌البحث‌ك‌,‌كىذا‌الكلبـ‌يقكدنا‌إلىيجابي‌عمى‌المصمحة‌العامةإالعقار,‌كما‌ليذا‌مف‌تأثير‌قتراض‌برىف‌الأمع‌تزايد‌

‌مف‌المديف‌ ‌يتمكف‌الحائز‌مف‌المحافظة‌عمى‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌التي‌تمقاىا بياف‌الجكانب‌العممية‌التي‌بمكجبيا
‌بحؽ‌عيني‌تبعي ‌مثقمة ‌ككنيا ‌رغـ ‌الراىف, ‌إذ ‌مف‌عمى‌, ‌الراىف‌مف‌ي‌الرىف‌التف‌المشرع‌فأالرغـ أميني‌لا‌يحرـ

‌لكف‌في‌التصرؼ‌ ‌الدائف‌المرتيف‌مف‌خلبؿ‌جعؿ‌تصرفاتفي‌احقو, ‌في‌حقو‌‌لكقت‌نفسو‌حما المديف‌غير‌نافذة
كىي‌مثقمة‌بحؽ‌الرىف‌كيستطيع‌الدائف‌المرتيف‌التنفيذ‌عمييا‌تنتقؿ‌ىذه‌الممكية‌‌إذنيا‌تالية‌لتسجيؿ‌عقد‌الرىف,‌أطالما‌
‌.ائز‌بمكجب‌ميزة‌التتبعي‌يد‌الحكىي‌ف

‌ا‌‌‌‌ ‌كحائز ‌المرتيف ‌الدائف ‌مصمحة ‌بيف ‌التكزاف ‌كلتحقيؽ ‌ىذا ‌المشرع ‌منح ‌المرىكف ‌التحرير‌لاالعقار ‌خيار خير
‌.البحث‌كالمناقشة‌إلىلتي‌تحتاج‌ا,‌كالبحث‌في‌خيار‌التحرير‌مف‌المسائؿ‌ممكويستخدمو‌‌لمحفاظ‌عمى‌

تي‌عالجت‌ىذا‌المكضكع‌قد‌أغفمت‌ف‌النصكص‌التشريعية‌المف‌حيث‌إ‌,ذا‌المكضكعتأتى‌أىمية‌البحث‌في‌ىكما‌‌‌‌
‌ال‌ان‌كثير‌ ‌في‌خيار ‌الميمة ‌المسائؿ ‌التي‌حددنامف ‌تحرير, ‌في‌بحثنا ‌ك‌قترحكأىا ‌بشأنيا ‌النصكص‌التشريعية ‌نادعك‌نا

‌بيا‌إلىالمشرع‌العراقي‌ ‌عف‌,الأخذ الحقكؽ‌العينية‌خؿ‌في‌نطاؽ‌دي‌تأمينيان‌خيار‌تحرير‌المرىكف‌‌فإفذلؾ‌‌فضلبن
‌التبعية‌التي‌يندر‌الكتابة‌فييا.

‌

‌
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‌

‌ثإشكالية البح ثالثاً:

‌:إشكاليات‌البحث‌بما‌يأتييمكف‌تركيز‌أىـ‌

,‌عمى‌أساس‌مف‌أعتبار‌الأكؿ‌لرىف‌التأميني‌دكف‌الرىف‌الحيازم,‌أـ‌أنو‌يشمؿ‌الأثنيفىؿ‌خيار‌التحرير‌خاص‌با‌-ُ
 لـ‌يرد‌بو‌نص؟‌أك‌أحكامو‌تسرم‌عمى‌الثاني‌فيما

لمزايدة‌كرسكىا‌عمى‌ام‌منيما,‌كيؼ‌يتمقى‌كؿ‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌لمحائز‌اك‌لمغير‌عند‌اجراء‌ا‌عند‌استقرار‌-ِ
 ؟‌‌ممكيتو‌منيما‌

 مف‌قبؿ‌الحائز‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌؟‌تأمينيان‌كيؼ‌عالج‌المشرع‌العراقي‌أحكاـ‌تحرير‌المرىكف‌‌-ّ

فعند‌رفض‌عرض‌‌؟يقكؿ‌بيا‌الفقو,‌كبيف‌حؽ‌الحائز‌التي‌مابيف‌خاصية‌التأبيد‌لحؽ‌الممكية,ما‌مدل‌التكافؽ‌‌-ْ
 الحائز‌مف‌الدائنيف‌,‌سيتجرد‌الحائز‌مف‌ممكو‌كتتعطؿ‌خاصية‌التأبيد‌المزعكمة.

مكاجيتو‌بع‌في‌إذا‌كانت‌رغبة‌الحائز‌تتجو‌إلى‌تحرير‌المرىكف‌كتخميصو‌مف‌الرىف‌المثقؿ‌بو‌كليتفادل‌حؽ‌التت‌-ٓ
,‌ىؿ‌يتمتع‌بيذا‌الحؽ‌بداية‌؟‌ىؿ‌تتكقؼ‌ممارسة‌ىذا‌الحؽ‌عمى‌مكافقة‌الدائف‌المرتيف‌أـ‌لا؟‌مف‌الدائف‌المرتيف

‌كىؿ‌ىناؾ‌مدة‌معينو‌لممارستو‌ىذا‌الخيار؟

‌مف‌ىك‌الحائز‌؟‌ىؿ‌ىك‌الحائز‌المادم‌أـ‌القانكني‌أـ‌الذم‌تنتقؿ‌اليو‌ممكية‌المرىكف؟‌-ٔ

‌

 منيجية البحث :رابعاً 

     ‌‌ ‌إلىمف ‌الكصكؿ ‌ىذالبحث‌كغايتو‌ىدؼ‌أجؿ ‌في ‌أتبعنا ‌المقارف, ‌التحميمي ‌المنيج ‌البحث ‌تحميؿ‌‌,ا ‌يتـ إذ

‌مفاىيمياالن ‌كأستقراء ‌بيف‌,صكص‌القانكنية ‌المدنية‌كالمقارف ‌ك‌القكانيف ‌العراقي‌‌عقدنا, ‌المدني ‌القانكف ‌بيف المقارنة

‌‌كفقان‌,المدني‌الفرنسيالمصرم‌كالقانكف‌كالقانكف‌المدني‌ ‌رقـ ‌‌ّْٔلممرسكـ ‌‌ََِٔسنة ‌رقـ سنة‌‌ُُِٗكالمرسكـ

ف‌درست‌مكضكع‌التحرير‌بشكؿ‌مفصؿ,‌كما‌,‌فيذه‌القكانيمنيا‌في‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌ف‌مكقؼ‌كؿ‌ابيل,‌‌َُِِ

‌الفرنسي‌.‌عززنا‌بحثنا‌ببعض‌القرارات‌التي‌صدرت‌بيذا‌الصدد‌عف‌القضاء‌العراقي‌كالقضاء‌المصرم‌كالقضاء
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‌

 خطة البحث :خامساً 

‌تأمي‌‌‌‌ ‌المرىكف ‌تحرير ‌دراسة ‌فصميفتقتضي ‌إلى ‌البحث ‌ىذا ‌تقسيـ ‌نيان ‌الأكؿ‌نابحث, ‌الفصؿ ‌تحرير‌‌:في ماىية

‌مل‌:‌ماالأكؿ‌مني‌ناخصصنيان‌مف‌خلبؿ‌تقسيمو‌إلى‌مبحثيف‌المرىكف‌تأمي مفيكـ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان,‌كالثاني:‌مفيكـ

‌كتمييزه‌عف‌بعض‌المفاىيـ‌القانكنية.حائز‌المرىكف‌

‌فيو:‌أحكاـ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌كذلؾ‌مف‌خلبؿ‌تقسيمو‌الى‌مبحثيف‌بحثنا‌في‌الأكؿ:‌‌‌ ‌الفصؿ‌الثاني‌بحثنا أما

‌إجراءات‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌,‌كبحثنا‌في‌الثاني:‌آثار‌عرض‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف,‌ثـ‌

‌التي ‌الأستنتاجات ‌تضمنت ‌بخاتمة ‌ال‌أعقبناىما ‌كالمقترحات ‌ليا ‌الأختكصمنا ‌العراقي ‌المشرع ‌مف ‌نأمؿ ‌تي ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌.بياذ



 
 

 

 

 الفصلَالأول
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َالفصلَالأول

َماهٌةَتحرٌرَالمرهونَتأمٌنٌاًَ

العيف‌ضمانان‌لديٌف‌‌ىذه‌كتككف,‌منقكلان‌‌ـكاف‌ا‌عقاران‌‌,معيف‌أك‌حؽ‌د‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌عمى‌عيفترً‌    
,‌يستطيع‌حؽالتقدـ‌كبمقتضى‌ىذه‌ال‌حؽ‌,حقيف‌تخكلو‌ةمنصب‌العيف‌سمطة‌ىذهيككف‌لمدائف‌عمى‌‌إذمعيف,‌

‌,يفخر‌الأالدائنيف‌‌ةيستكفي‌حقو‌مف‌ثمف‌ىذا‌الماؿ‌متقدما‌عمى‌بقي‌كاف‌ينفذ‌عمى‌الماؿ‌كىك‌في‌يد‌المالؾ,‌
الدائف‌المرتيف‌في‌‌ةحؽ‌التتبع‌‌قدر‌ك‌التتبع,‌‌حؽ‌كخر‌,فيالأ‌حؽما‌الأكاف‌حؽ‌التقدـ‌يخرج‌مف‌نطاؽ‌بحثنا,‌

ميو‌ىذا‌اكتسب‌ع‌أكالغير,‌‌إلىانتقمت‌ممكية‌المرىكف‌‌إذاالتنفيذ‌عمى‌المرىكف,‌بمقتضى‌حؽ‌الرىف‌,حتى‌
 .كالذم‌يسمى‌بالحائز‌الغير‌حقان‌قابلبن‌لمرىف

‌كما‌يأتي:‌(ُ)ُُٓٗ(‌لسنو‌َْالمدني‌العراقي‌رقـ)‌(‌مف‌القانكفَُّٔالمادة)عميو‌‌تكحؽ‌التتبع‌نص‌‌‌‌
((ُ-‌‌ ‌حمكؿ ‌عند ‌لممرتيف ‌أيجكز ‌الديف ‌ممكيأجؿ ‌ينزع ‌ت‌ةف ‌رىنان ‌المرىكف ‌الحائزليذاأالعقار ‌يد ‌في ‌مينان

‌بكفاء‌ال‌,‌ألابعد‌إنذاره‌بدفع‌الديفالعقار‌ كقد‌نظـ‌‌,ديف‌أك‌بتحرير‌العقار‌مف‌الرىف((إذ‌اختار‌الحائز‌أف‌يقكـ
أما‌القانكف‌الفرنسي‌فقد‌‌,(ِ)(‌مف‌قانكنو‌المدنيَُُٖإلىََُٔالمصرم‌حؽ‌التتبع‌في‌المكاد‌مف)‌المشرع

‌.(ّ)(‌َِْٔالى‌َِْٓنظـ‌حؽ‌التتبع‌بمكجب‌المكاد‌)

عمى‌ىذا‌‌ان‌عيني‌ان‌حقأك‌‌إليوالمرىكف‌‌ةفي‌مكاجية‌مف‌انتقمت‌ممكي‌مكجب‌حؽ‌التتبع‌يستكفي‌الدائف‌حقو ‌‌‌‌‌‌
مرىكف‌لايمنع‌الراىف‌مف‌العمى‌‌تأمينيالرىف‌الحؽ‌نو‌,‌ذلؾ‌لأةمساطحالحؽ‌‌أكمنفعة‌الالمرىكف‌مثؿ‌حؽ‌

لكف‌ىذا‌‌ف‌الراىف‌يستطيع‌بيع‌ىذا‌المرىكف‌بعد‌تسجيؿ‌التأميف‌العينيٌ‌عميو,أ‌إذ‌التصرؼ‌في‌ىذا‌المرىكف,
فمو‌,‌كلا‌حيازتو‌لممرىكف‌لراىف‌ممكيتوف‌الرىف‌التأمينيٌ‌لايفقد‌اإ‌إذ‌التصرؼ‌لا‌يؤثر‌في‌حؽ‌الدائف‌المرتيف,

المرتيف‌طالما‌جعؿ‌ ككؿ‌ىذه‌التصرفات‌لا‌تضر‌بالدائف‌,مقايضتو‌أكىبتو‌‌أكف‌يتصرؼ‌بالمرىكف‌ببيعو‌أ
‌ف‌.في‌حؽ‌الدائف‌المرتي‌ةلذلؾ‌فيي‌غير‌نافذ‌,لتسجيؿ‌الرىف‌ةالقانكف‌ىذه‌التصرفات‌تالي

‌آخركحؽ‌منفعة‌أك‌حؽ‌رىف‌تامينيٌ‌كافة‌‌العينيةيرتب‌عمى‌المرىكف‌الحقكؽ‌في‌أف‌حؽ‌الكلمراىف‌ايضا‌‌‌‌
قبؿ‌الدائف‌المرتيف‌كلا‌يصيبو‌‌ةفلب‌تككف‌نافذ‌لتسجيؿ‌حؽ‌الرىف,‌ةن‌تالي‌مادامت‌ىذه‌الحقكؽ‌أك‌رىف‌حيازم,

‌.خاليان‌مف‌تمؾ‌الحقكؽكصفو‌ف‌ينفذ‌عمى‌المرىكف‌بأفمو‌,‌منيا‌ضرره‌
                                                           

‌.ُُٓٗ/ٗ/ٖفي‌‌(َُّٓفي‌جريدة‌الكقائع‌العراقية‌ذم‌العدد)‌المنشور 1951( لسنة 41القانون المدنً العراقً رقم ) (1)َ
/مكػػػرر/أ(‌‌َُٖجريػػػدة‌الكقػػائع‌المصػػػرية‌ذم‌العػػػدد‌),‌المنشػػكر‌فػػػي‌النافػػػذ‌ُْٖٗلسػػػنة‌ُُّالمصػػػرم‌رقػػـ‌‌القػػانكف‌المػػػدني‌‌(ِ)

‌.ُْٖٗ/ٕ/ِٗالصادرفي‌
(3)

‌المرقـ‌َُْٖالقانكف‌المدني‌الفرنسي‌لسنة‌  تشريف‌/ُٓالمؤرخ‌في‌‌َُِِ-ُُِٗكبحسب‌تعديمو‌الأخير‌الصادر‌بالمرسكـ
 .َِِِ/كانكف‌الثاني‌‌/ُكالنافذ‌في‌َُِِ/الثاني‌
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يف‌بصفتو‌صاحب‌حؽ‌عيني‌تبعيٌ‌كبيف‌حائز‌المرىكف‌بيف‌الدائف‌المرت‌العلبقةف‌حؽ‌التتبع‌يظير‌في‌إ‌‌‌
‌ ‌عينيٌ ‌حؽ ‌صاحب ‌‌صمي,أبصفتو ‌لاالأكىذا ‌يي‌‌خير ‌اف ‌‌دعيمكف ‌الدائف‌صاحب ‌مثؿ ‌تبعي ‌عيني ‌‌‌‌‌‌‌حؽ

إذ‌قد‌يختار‌الحائز‌كفاء‌الديف‌المضمكف‌حتى‌‌الأكؿ‌كفاء‌الديف,‌,‌كالمشرع‌حماه‌كاعطاه‌خياريف,المرتيف
أك‌يستخدـ‌الخيار‌الثاني‌كىك‌تحرير‌المرىكف‌مف‌‌,حؽ‌التتبع‌في‌مكاجيتويمنع‌الدائف‌المرتيف‌مف‌اف‌يباشر‌

سنبحث‌‌هكفي‌دراستنا‌ىذ‌,المرىكف‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيفة‌عف‌طريؽ‌عرض‌قيم‌عميو,‌المسجمةالحقكؽ‌
‌تقدـ‌كمف‌خلبؿ,‌الخيار‌الثاني عيكبو‌كبياف‌كبياف‌مزاياه‌ك‌‌,ىمية‌تحديد‌مفيكـ‌تحرير‌المرىكفأتتجمى‌,‌ما

‌حائز‌المرىكف ‌مفيكـ ‌كتحديد ‌المرتيف‌عند‌‌,نطاقو ‌الدائف ‌التحرير‌حتى‌يكاجو ‌المشرع‌خيار ‌لو الذم‌كفر
‌.مر‌الذم‌يضمف‌لمحائز‌بقاء‌المرىكف‌مممككان‌لوالأ‌مباشرتو‌حؽ‌التتبع

‌المفردات‌‌حاطةكللؤ‌‌‌‌ ‌‌المذككرةبيذه ‌في ‌‌ىذاقسمناأعلبه ‌‌مبحثيف‌إلىالفصؿ ‌:المبحث‌الأكؿخصصنا
‌حائز‌المرىكف.لدراسة‌‌المبحث‌الثاني:‌أما‌,مينان‌أمفيكـ‌تحرير‌المرىكف‌تل ‌مفيكـ

 المبحث الأول

 مفيوم تحرير المرىون تأمينياً 

‌تأمينيان‌‌فٌ‌إ‌‌‌‌ ‌المرىكف ‌تحرير ‌الحقكؽ‌إمف‌كسائؿ‌‌ةكسيم‌ىك‌,خيار عمى‌‌المسجمة‌التبعية‌العينيةنقضاء
‌الخيار‌ كىذا‌‌التخمص‌مف‌اثر‌الرىف‌في‌مكاجيتو,‌يستطيعى‌‌كيالمرىكف,‌كالقانكف‌منح‌حائز‌المرىكف‌ىذا

‌ ‌لمصمحة ‌شرع ‌قد ‌كاف ‌كاف ‌فإنوالخيار ‌‌الحائز, ‌كالدائنيف ‌الراىف ‌مصمحة ‌يحقؽ كيحقؽ‌‌المرتينيفايضا
‌.ةمصمحة‌المديف‌كالمصمحة‌العام

‌دعانا‌كىذا‌ما‌عمى‌عقار‌ان‌عيني‌ان‌حق‌أككخيار‌التحرير‌يمكف‌اف‌يستخدمو‌الحائز‌سكاء‌كاف‌حائزا‌لمعقار‌‌‌‌‌
‌المبحث‌ المطمب‌في‌حيف‌‌,كتقديره‌متعريؼ‌بالتحريرلالمطمب‌الأكؿ‌‌ناكرس‌إذ‌:مطمبيف‌إلىإلى‌تقسيـ‌ىذا

‌-الآتي:,‌كعمى‌النحك‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌فيو‌‌نادرس‌الثاني

 المطمب الأول

 التعريف بالتحرير وتقديره

المرىكف‌‌إذا‌كانت‌قيمة‌ةو‌خاصب‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو‌,‌ف‌يخمص‌المرىكفى‌أحائز‌المرىكف‌قد‌يفيضؿ‌‌‌‌
‌عميوسج ‌قؿ‌مف‌الديكف‌المي‌أ ‌مة ‌التح‌كلبياف, ‌الشبو‌لابي‌‌ريرمفيكـ ‌كبياف‌أكجو ‌كبياف‌خصائصو ‌مف‌تعريفو د
ككؿ‌‌,تحرير‌كالتعرؼ‌عمى‌مزاياه‌كعيكبوتقدير‌ال‌إلىف‌نشير‌أثـ‌يجب‌‌كبيف‌قضاء‌الديف,ختلبؼ‌بينو‌الأك‌
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معنى‌تحرير‌المرىكف‌كتميزه‌عف‌كفاء‌الديف‌في‌الفرع‌الأكؿ‌‌ابين‌ه‌في‌ىذا‌المطمب‌مف‌خلبؿ‌فرعيفنابحثىذا‌
 -,‌ككما‌يأتي:مف‌خلبؿ‌بياف‌مزاياه‌كعيكبو‌تقديره‌نابينالثاني‌‌كفي‌الفرع

 الأولالفرع 

 معنى تحرير المرىون وتميزه عن وفاء الدين

‌الذم‌يميزه‌عف‌خيار‌كفاء‌‌ؿمف‌خلب‌(ُ)رسنكضح‌معنى‌التحري‌‌ بياف‌تعريفو‌كماىي‌خصائصو‌كنبيف‌ما
‌:الآتيةد‌مف‌تقسيـ‌ىذا‌الفرع‌إلى‌الفقرات‌لابي‌كيمو‌الديف‌,‌‌كلبياف‌ىذا‌

 تعريف التحرير: أولاً 

تحرير‌المرىكف‌مكقؼ‌لايتعرض‌لو‌الحائز,‌لكف‌ىك‌الذم‌يعرضو,‌فالحائز‌لا‌ينتظر‌حمكؿ‌آجاؿ‌الديكف‌‌‌‌
الحائز,‌كقبؿ‌حمكؿ‌آجاؿ‌‌حتى‌يعرض‌كفاءىا,‌أك‌يطمب‌الدائنكف‌استيفاءىا,‌لكف‌بمجرد‌اف‌يكتسب‌صفة

‌يتميز ‌فالتحرير ‌عميو, ‌المرىكف‌مف‌كؿ‌حؽ‌مقيد ‌اف‌يعرض‌تحرير ‌يستطيع ‌مف‌‌الديكف, ‌المبادأة بعنصر
‌.(ِ)الحائز

كأخذت‌ُُٕٕخذ‌بو‌المشرع‌الفرنسي‌لأكؿ‌مرة‌عاـ‌كأنشأ‌نظاـ‌التحرير‌في‌ظؿ‌القانكف‌الفرنسي‌القديـ,‌‌‌‌
‌مف‌ ‌تحريرالأفكرتو ‌المزاد ‌حيث‌يترتب‌عمى‌حكـ ‌الجبرم‌في‌المزاد, ‌المترتب‌عمى‌البيع المرىكف‌مف‌‌ثر

,‌كالتشريعاتكىك‌اثر‌لايزاؿ‌‌,الحقكؽ‌المقيدة‌عميو ‌بيف‌مقبؿ‌عمى‌ىذا‌النظاـ‌كبيف‌معرض‌قائما‌حتى‌اليكـ

                                                           
,‌(التطييػػر)كامػػا‌القػػانكنيف‌مكضػػكع‌المقارنػػة‌فقػػد‌أسػػتخدـ‌لفػػظ‌‌(التحريػػر)ممػػا‌نػػكد‌الأشػػارة‌أف‌المشػػرع‌العراقػػي‌إسػػتخدـ‌‌لفػػظ‌‌(ُ)‌

كمما‌لاشؾ‌فيو‌أف‌كػلب‌المعنيػيف‌فػي‌الأصػطلبح‌القػانكني‌يشػيراف‌إلػى‌إنيػا‌عمميػة‌تخمػيص‌المرىػكف‌مػف‌الػرىف‌بعػدما‌كػاف‌مقيػد‌
المغكم‌لممعنييف‌فنشير‌ابتداءن‌إلى‌معنى‌التحريػر‌:‌إذ‌أف‌معنػى‌التحريػر‌يشػير‌إلػى‌العتػؽ‌:‌‌بقيد‌الرىف‌.‌اما‌فيما‌يخص‌المعنى

(‌,‌ككذلؾ‌يأتي‌بمعنى‌الأخلبص‌:‌كما‌في‌معنى‌التحرير‌مف‌ِٗكما‌في‌قكلو‌تعالى))تحرير‌رقبة((‌مف‌سكرة‌النساء‌مف‌الآية)
,‌ينظػػر‌:‌د.‌احمػػد‌مختػػار‌عبػػد‌الحميػػد‌معنػػى‌حػػرر‌فػػيي‌الأكىػػاـ‌,‌كذلػػؾ‌يػػأتي‌بمعنػػى‌كتػػب‌أك‌صػػدر‌فػػي‌تػػاري ‌معػػيف‌:‌كمػػا‌فػػ

.أما‌فيما‌يخػص‌معنػى‌ْٖٔ,صـََِٖ-ق‌ُِْٗ,‌ط‌الأكلى‌,‌دار‌عالـ‌الكتب‌,ُعمر‌,‌معجـ‌المغة‌العربية‌المعاصرة‌,‌ج
تطييػران((‌لى‌))كيطيػركـ‌امعنػى‌تنقيػة‌الػنفس‌كمػا‌فػي‌قكلػو‌تعػ,‌ككذا‌بالتطيير,‌إذ‌يأتي‌بمعنى‌أزالة,‌كما‌في‌معنى‌تطيير‌الثكب

اج‌الشػيء‌:‌كمػا‌فػي‌معنػى‌طيػر‌القنػاة‌أك‌الترعػة‌:‌عنػى‌التطييػر‌قػد‌يػراد‌منػو‌آخػر‌(.‌كايضػان‌مّّمف‌سكرة‌الأحزاب‌مػف‌الآيػة‌)
 ينظر‌المصدر‌نفسو.‌ي‌معنى‌تطيير‌المسمـ‌قبؿ‌الصلبة‌ككذا‌بمعنى‌نظؼ‌أك‌أغتسؿ‌:‌كما‌ف

ختصػػاص‌,‌الػػرىف‌الأد.سػػمير‌عبػػد‌السػػيد‌تنػػاغك‌,التأمينػػات‌الشخصػػية‌كالعينيػػة‌,‌الكفالػػة‌,‌الػػرىف‌الرسػػمي‌,‌حػػؽ‌‌ينظػػر:‌‌(ِ)
‌.ُٕٔ,‌ص‌ُٔٗٗ,‌الإسكندريةمتياز‌,منشأة‌المعارؼ‌بالأالحيازم‌,‌حقكؽ‌
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,‌كالمشرع‌العراقي‌عبر‌عنو‌بمصطمح‌)التحرير(‌التي‌اخذت‌بو‌العراؽ‌كمصر‌كفرنسا,‌كمف‌القكانيف‌(ُ)عنو‌
‌كالمشرع‌الفرنسي‌فقدعبٌرا‌عنو‌بمصطمح‌)التطيير(.‌أما‌المشرع‌المصرم

‌عميو‌‌‌ ‌اطمعنا ‌فيما ‌نجد ‌تعرؼ‌التحري‌ان‌نصكص‌المقارنة‌محؿ‌فانكنيكالق‌راقيالقانكف‌الع‌في‌لـ ‌,رقانكنية
‌تعاريؼ‌لخيار‌تحريرقد‌أكرى‌كحسنان‌فعؿ‌المشرع‌إذ‌اف‌التعاريؼ‌ىي‌مف‌ميمة‌الفقياء,‌ك‌ كقد‌‌,المرىكف‌دكا

‌اتخذت‌تعاريفيـ‌منيجيف‌)شكمي‌كمكضكعي‌(.

عرض‌الحائز‌المرىكف‌عمى‌الدائنيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌بمقتضاه‌ي‌إجراء)‌:فقد‌عرؼ‌كفقان‌لممنيج‌الشكمي‌بأنو
‌العقار, ‌قيمو ‌ممكيتو ‌سند ‌تسجيؿ ‌ترتيب‌‌قبؿ ‌حسب ‌القيمة ‌ىذه ‌الحائز ‌ليـ ‌العرض‌دفع ‌ىذا ‌قبمكا فإذا

ذا‌لـ‌يقبؿ‌الدائنكف‌كميـ‌أك‌بعضيـ‌بالعرض‌‌,ىكفاستحقاقيـ‌كترتب‌عمى‌ذلؾ‌تخميص‌العقار‌مف‌جميع‌الر‌ كا 
‌.(ِ)كجب‌عمييـ‌أف‌يطمبكا‌بيع‌العقار‌كترتب‌عمى‌ذلؾ‌أيضان‌تحرير‌العقار(‌

يتبعو‌الحائز‌ليخمص‌المرىكف‌‌إجراءنلبحظ‌اف‌ىذا‌التعريؼ‌تبنى‌المنيج‌الشكمي,‌فبيف‌اف‌التحرير‌ىك‌‌‌‌
مب‌كعمييـ‌إما‌قبكؿ‌العرض‌أك‌رفضو‌كط‌,الدائنيف‌ؾ‌بعرض‌قيمة‌العقار‌عمىمف‌الحقكؽ‌التي‌تثقمو,‌كذل

‌في‌كلب‌الحالتيف‌سكاء‌بقبكؿ‌الدائنيف‌لعرض‌الحائز‌أك‌رفضو‌سيتحرر‌المرىكف.‌كىكذا‌يبدك‌أنو‌,بيعو‌بالمزاد

‌كف‌‌‌ ‌عرؼ‌أيضا ‌التطييركقد ‌الشكمي‌بانو:) ‌لممنيج ‌:قا ‌عف ‌‌الإجراءعبارة ‌الحائز ‌إلى‌الذم‌يتبعو ليصؿ
عذارىـ‌اما‌بقبكؿ‌العرض‌أك‌طمب‌‌عف‌‌,القيكد‌تخميص‌العقار‌مف طريؽ‌عرض‌قيمة‌العقار‌عمى‌الدائنيف‌كا 
‌.(ّ)بيع‌العقار‌بالمزاد(‌

يستخدمو‌الحائز‌لتطيير‌المرىكف‌مف‌‌إجراءكىذا‌التعريؼ‌أيضا‌تبنى‌المنيج‌الشكمي‌كيرل‌أف‌التحرير‌ىك‌‌
‌المرىكف‌مما‌يثقمو‌مف‌رىكف.تطيير‌‌يرات‌التحر‌إجراءالديكف‌التي‌تثقمو‌كبيف‌انو‌يترتب‌عمى‌اتباع‌

بمكجبو‌يعرض‌حائز‌المرىكف‌‌إجراءبانو:‌)‌‌(‌lexique juriquesاما‌في‌نطاؽ‌الفقو‌الفرنسي‌فقد‌عرفو)‌‌‌
كيان‌ثمف‌المرىكف‌إذا‌كاف‌مشتريان‌لو‌أك‌مبمغان‌يعادؿ‌قيمة‌المرىكف‌إذا‌كاف‌قد‌حصؿ‌اعمى‌الدائنيف‌مبمغان‌مس

                                                           
ناصػر‌حيػدر‌,‌الحقػكؽ‌العينيػة‌مف‌القكانيف‌التي‌لـ‌تأخػذ‌بػو‌المانيػا‌كبكلكنيػا‌كالسػكيد‌كلبنػاف‌كسػكريا‌كتػكنس‌.‌أنظػر‌,‌شػاكر‌‌(ُ)

‌.ُّٓ,ص‌ُّٓٗالتبعية‌,‌الجزء‌الثاني‌,‌مطبعة‌المعارؼ‌بغداد,‌
,‌مكتبػة‌السػنيكرم‌,‌طبعػة‌جديػدة‌.محمد‌طػو‌البشػير,‌الحقػكؽ‌العينيػو‌الأصػميو‌كالتبعيػو,الأسػتاذك‌‌,د.غنػي‌حسػكف‌طػو‌ينظر:‌(‌ِ

‌ُّٓٗبغػػػػػػػػداد‌,‌,مطبعػػػػػػػػة‌المعػػػػػػػػارؼ‌,ِ,جالحقػػػػػػػػكؽ‌العينيػػػػػػػػة‌التبعيػػػػػػػػة‌‌,.كد.شػػػػػػػػاكر‌ناصػػػػػػػػر‌حيػػػػػػػػدرْٔٓ,صَُِٔركت‌بيػػػػػػػػ
 .ُِٖص‌,ُِٖٗ,الإسكندريةمنشأة‌المعارؼ‌ب‌,‌التأمينات‌العينية‌كالشخصية,إبراىيـ‌سعد.كد.نبيؿ‌َُِ,ص

‌.ِِّص‌‌,‌ُٔٔٗبلب‌مكاف‌طبع‌,‌,كف‌لمطبع‌كالنشراالتأمينات‌المدنية‌,‌الرىف‌الرسمي,‌دار‌التع‌د.‌احمد‌سلبمو‌,‌(ّ)
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‌تبرعا, ‌اضافو‌(ُ)يحرر‌المرىكف‌مف‌كؿ‌الرىكف‌التي‌تقيده(مقابؿ‌اف‌‌عميو ‌قدـ ‌انو ‌التعريؼ‌نجد .في‌ىذا
‌الفر‌ ‌بالفقو ‌العربيةخاصو ‌التشريعات ‌في ‌لاتكجد ‌الممكية‌‌,نسي ‌إليو ‌انتقمت ‌الذم ‌الحائز ‌بيف ‌التمييز كىي

ل‌أفٌ‌ذلؾ‌نحف‌نر‌ك‌‌,كف‌تبرعان‌مف‌حيث‌المبمغ‌المعركضكضة‌كبيف‌الحائز‌المتمقي‌ممكية‌العقار‌المرىامع
‌كدقيؽ ‌اىتمت‌بالإ‌تفريؽ‌جيد ‌الشكمي‌كانيا ‌التي‌تبنت‌المنيج ‌التعاريؼ‌أعلبه دكف‌‌اتجراءكيسجؿ‌عمى

‌المكضكع‌.

تية:)التطيير‌:‌عرض‌الحائز‌عمى‌الدائنيف‌الآاما‌المنيج‌المكضكعي‌لتعريؼ‌التحرير‌فقد‌تبنتو‌التعاريؼ‌‌‌‌
‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند‌ممكيتو ‌حقكقيـ ‌‌المرتينيف‌المقيدة ‌لقيمة تـ‌فإف‌‌,المرىكف‌الحقيقيةبدفع‌مبمغ‌يككف‌مساكيان

أما‌إذا‌رفض‌كؿ‌الدائنيف‌‌,ع‌الرىكفكبيذا‌يتطير‌المرىكف‌مف‌جمي‌,بكؿ‌العرض‌دفع‌ليـ‌حسب‌استحقاقيـق
‌.(ِ)(كاف‌كانت‌ديكنيـ‌لـ‌تحؿ‌بعد‌لان‌اأك‌بعضيـ‌العرض‌تكجب‌عمييـ‌أف‌يطمبكا‌بيع‌المرىكف‌ح

‌‌‌‌ ‌انو‌عرض‌مف‌جانب‌الحائنلبحظ‌اف‌ىذا ‌المكضكعي‌لمتحرير‌كبيف ‌التعريؼ‌تبنى‌المنيج فالتحرير‌ز
‌لقيمة كعرضو‌ىذا‌‌,المرىكف‌يتميز‌بعنصر‌المبادأة‌مف‌الحائز‌فيك‌الذم‌يبدأ‌كيعرض‌عمييـ‌مبمغان‌مساكيان

‌لمدائنيف‌الم ‌أك‌رفضو.فميـ‌الخيار‌في‌قبكؿ‌العرض‌‌,رتينيف‌المضمكنة‌حقكقيـ‌بالمرىكفيككف‌غير‌ممزـ

)‌التطيير‌كسيمة‌قانكنية‌يستطيع‌الحائز‌بمقتضاىا‌اف‌يعرض‌عمى‌الدائنيف‌المقيدة‌‌:كعرؼ‌التحرير‌ايضان‌‌‌‌
‌يدفع ‌أف ‌ممكيتو ‌سند ‌تسجيؿ ‌قبؿ ‌العقار‌ديكنيـ ‌قيمة ‌العقار‌‌,ليـ ‌العرض‌فيتطير ‌الدائنكف ‌يقبؿ ‌اف فإما

ما‌أف‌يرفضكا‌فيضطركا‌لبيع‌العقار‌بالمز‌ ‌.(ّ)اد‌العمني‌فيتطير‌العقار‌لصالح‌مف‌اشتراه(‌لصالح‌الحائز‌كا 

‌التعريؼ‌قد‌اضاؼ‌لما‌سبقو‌مف‌تعريؼ‌شركط‌قبكؿ‌صحة‌العرض‌الآثار‌الناجمة‌عف‌‌‌‌ نلبحظ‌اف‌ىذا
‌العرض‌سكاء‌تـ‌قبكؿ‌العرض‌بالتحرير‌أك‌رفضو.

كىناؾ‌مف‌عرؼ‌التحرير‌استنادان‌إلى‌غايتو‌:)‌تطيير‌العقار‌المرىكف‌ىك‌تخميصو‌مف‌الرىكف‌المقيدة‌عميو‌‌
‌.(ْ)عف‌طريؽ‌قياـ‌الحائز‌بدفع‌قيمتو‌كقبكؿ‌الدائنيف‌المرتينيف‌ليذه‌القيمة‌(‌

                                                           
(1) ‌‌ Vanessa Pinto Hania. Confiscation incorporelle en vertu de la loi sur les sûretés relatives 
aux biens personnels traditionnels. Université Paris Est, 2011. Langue française. NNT : 
2011PEST0066. page 197. 

‌.‌ُْْص‌,مصدر‌سابؽ‌,إبراىيـ‌سعدد.نبيؿ‌‌ك‌.ُٖٔص‌‌,مصدر‌سابؽ‌,ينظر:‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌‌(ِ)
,‌دار‌ىكمػػػو‌لمطباعػػػة‌كالنشػػػر‌كالتكزيػػػع‌رسػػػمي‌فػػػي‌القػػػانكف‌المػػػدني‌الجزائػػػرم,‌احكػػػاـ‌عقػػػد‌الػػػرىف‌الينظػػػر:‌د.‌بناسػػػي‌شػػػكقي‌‌(ّ)
 .ّْْ,‌صََِٗ,
 .ْٗص‌‌,ُّٕٗينظر:‌د.‌محمد‌لبيب‌شنب‌,‌دركس‌في‌التأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,‌دار‌النيضة‌العربية‌,‌القاىرة‌,‌‌‌(ْ)
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النقكد‌يمثؿ‌كايضا‌عرؼ‌بأنو‌)ىك‌تخميص‌العقار‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌المترتبة‌عميو‌مف‌خلبؿ‌مبمغ‌مف‌‌‌‌
‌.(ُ)‌القيمة‌الحقيقية‌لمعقار‌يعرض‌عمى‌الدائنيف‌الذيف‌قيدكا‌رىكنيـ‌قبؿ‌اكتساب‌الحائز‌حقو‌(

يبيناف‌الغاية‌مف‌التحرير‌كالتي‌تتمثؿ‌بتخميص‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌التي‌تثقمو‌كذلؾ‌مف‌‌فافكىذاف‌التعري‌
‌ـ‌ليذا‌العرض.خلبؿ‌عرض‌الحائز‌قيمة‌المرىكف‌الحقيقية‌عمى‌الدائنيف‌كقبكلي

ات‌التنفيذ‌ضده‌مف‌إجراءتقي‌خيار‌منحو‌القانكف‌لمحائز‌بمكجبو‌ي‌بأنو:‌)كعميو‌يمكف‌أف‌نعرؼ‌التحرير‌‌‌‌‌
,‌كبكساطتو‌يضع‌تسجيؿ‌سند‌انتقاؿ‌ممكيتو‌لمحائز‌قبؿ‌الدائنيف‌المرتينيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌عمى‌المرىكف‌قبؿ

‌.(التكجو‌ببيع‌العقار‌بالمزادالمتضمف‌قيمة‌المرىكف‌الحقيقية‌أك‌‌الحائز‌الدائنيف‌بمكقؼ‌محدد‌إما‌قبكؿ‌عرضو

‌:خصائصَتحرٌرَالمرهونَتأمٌنٌاًَثانٌاَ‌

‌ا  ‌الحائزتتعمؽ‌بتحرير‌التي‌‌لتعريفات‌السابقةمف‌خلبؿ ‌قبؿ ‌مف ‌تأمينيان ‌‌,المرىكف ستنتاج‌خصائص‌إيمكف

 -تية‌:الآالتحرير‌

القانكف‌منح‌ىذا‌الخيار‌فقط‌لحائز‌المرىكف‌حتى‌كاف‌كاف‌ف‌أمعنى‌ذلؾ‌‌:َلحائزخاصة با خيارالتحرير -1

‌الراىف ‌المديف ‌مف ‌المرىكف ‌الدائف ‌ىذا ‌يشترم ‌فقد ‌المرتينيف, ‌الدائنيف ‌احد ‌ىك ‌الحائز ‌يجكز‌(ِ)ىذا ‌كلا ,

‌ ‌منو, ‌كانت‌فائدتو ‌ميما ‌الحائز ‌لغير ‌المادةالتحرير ‌نصت‌عميو ‌ما ‌ُ/َُّٔ)‌كىذا ‌المدني‌‌مف( القانكف

يجكز‌لمميرتيف‌عند‌حمكؿ‌أجؿ‌الديف‌أف‌ينزع‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌رىنان‌تأمينيان‌في‌يد‌الحائز‌))‌:بأنو‌العراقي

‌بكفاء‌الديف‌أك‌بتحرير‌العقار‌‌,ذا‌العقار‌بعد‌انذاره‌بدفع‌الديفلي ,‌((الرىف‌مفإلا‌إذا‌اختار‌الحائز‌اف‌يقكـ

ائز‌المرىكف‌كالذم‌‌يشترط‌فيو‌حسب‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة,‌يتبيف‌اف‌خيار‌التحرير‌يقتصر‌عمى‌الح

(‌ ‌أك‌حقان‌نتقمت‌لو‌ممكية‌المرىكفأاف‌يككف‌قد‌‌(ّ)(ِ/‌َُّٔنص‌المادة ‌المرىكف‌عقاران ,‌كسكاء‌كاف‌ىذا

‌لمرىف, ‌مف‌الحقكؽ‌التي‌تككف‌قابمة ‌ممكيتو‌كدكف‌أف‌يككف‌ممتزمان‌‌عينيان ‌الحائز‌قد‌سجؿ‌سند كيككف‌ىذا

                                                           
 .ُْٖص‌,ََِٔ,‌الجزائر‌,دار‌الأمؿ‌لمطباعة‌كالنشر‌ينظر:‌د.‌زاىية‌سي‌يكسؼ‌,‌عقد‌الرىف‌الرسمي‌,‌‌(ُ)
.‌كد‌عبػد‌الػرزاؽ‌السػنيكرم,‌الكسػيط‌فػي‌ْٖٓمصػدر‌سػابؽ,صمحمػد‌طػو‌البشػير‌,‌‌الأسػتاذينظر:‌‌د.غنػي‌حسػكف‌طػو,‌ك‌‌‌(ِ)

‌.ِْٓص‌بيركت‌,‌دار‌احياء‌التراث‌العربي,‌الجزء‌العاشر,‌شرح‌القانكف‌المدني‌,التامينات‌الشخصية‌كالعينية,
يػو‌بعػد‌كييعػد‌حػائز‌لمعقػار‌المرىػكف‌,كػؿ‌مػف‌انتقمػت‌إل‌-ِ(مػف‌القػانكف‌المػدني‌العراقػي‌عمػى‌أنػو‌)‌ِ/َُّٔنصت‌المادة‌)‌‌(ّ)

أك‌أم‌حػػؽ‌عينػػيٌ‌آخػػر‌عميػػو‌كقابػػؿ‌لمػػرىف‌دكف‌اف‌يكػػكف‌مسػػؤكلان‌مسػػؤكلية‌‌الػػرىف‌بػػام‌سػػبب‌مػػف‌الأسػػباب‌ممكيػػة‌ىػػذا‌العقػػار,
‌شخصية‌عف‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف(.
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كالحائز‌ىك‌,‌عينيان‌‌بالرىف‌حتى‌كاف‌كاف‌التزامو‌عف‌غيره‌كما‌لك‌كاف,‌كفيلبن‌‌التزامان‌شخصيان‌بالديف‌المكث ؽ

لمتحرير‌عندما‌تككف‌‌لان‌ا,‌كعادةن‌يككف‌الحائز‌ميير‌المرىكفالذم‌يقدر‌ما‌إذا‌كاف‌مناسبان‌لو‌اف‌يمجأ‌إلى‌تحر‌

 .(ُ)قيمة‌العقار‌أقؿ‌مف‌الديكف‌المسجمة‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند‌ممكيتو

ىك‌الذم‌‌,‌فالقانكفر‌خيار‌تحرير‌المرىكف‌ىك‌القانكفبمعنى‌اف‌مصد‌وليس أتفافي :انو خيار قانوني  -ِ
ف‌إجراء,‌ليجنبو‌اعطى‌ىذا‌الخيار‌لمحائز ات‌نزع‌ممكية‌المرىكف‌,‌كعميو‌فيك‌يثبت‌لمحائز‌كاف‌لـ‌يشترطو‌كا 

‌لـ‌يتفؽ‌عميو‌المديف‌الراىف‌كالدائف‌المرتيف‌.‌

:‌فميس‌لمحائز‌اف‌يستخدـ‌تحرير‌جزء‌مف‌المرىكف‌‌أو للأنقسام ان خيار التحرير غير قابل لمتجزئو -ّ
‌ات‌التنفيذ‌.إجراءفيك‌إما‌أف‌يحرره‌كيمٌو‌أك‌يتحمؿ‌‌مقابؿ‌جزء‌مف‌الديف,

بمعنى‌اف‌الحائز‌ليس‌عميو‌‌دفع‌مبمغ‌مقابؿ‌‌أن التحرير خيار لمحائز يستخدمو دون عوض أومقابل: -ْ
‌ات‌التحرير.إجراءتمتعو‌بيذا‌الحؽ‌سكل‌المصاريؼ‌الخاصو‌عند‌ممارسة‌

‌التحريالتحرير رخصة لمحائز-5 ‌خيار ‌اف :‌ ‌فإنو ‌ثـ ‌لمحائز‌كمف ‌رخصة ‌ييعد ‌يقـ‌ر ‌لـ ‌إذا ‌مخطئان ‌يعدي لا
بعد‌تكفر‌صفة‌الحائز‌بالشخص,‌‌ألالمحائز‌‌ات‌التحرير,‌كىذه‌الرخصة‌لايعترؼ‌بيا‌القانكفإجراءبمباشرة‌

حينيا‌تمكف‌مف‌تحرير‌المرىكف‌,‌كلعؿ‌السبب‌في‌ذلؾ‌ىك‌اف‌التحرير‌ييعد‌نكع‌مف‌الحماية‌لمشخص‌الذم‌
كالحائز‌ىك‌الذم‌يعرض‌التحرير‌كلا‌يتعرض‌لو‌كىك‌الذم‌,‌‌(ِ)كالحائز‌ىك‌الجدير‌بيذه‌الحمايةيستعممو,‌

يختار‌التحرير,‌كىك‌الذم‌يقدر‌قيمة‌المرىكف‌,‌لكف‌يجب‌اف‌يككف‌معقكلان‌كمتدبرا‌في‌عرضو,‌كي‌يستطيع‌
‌العرض‌لأالأ ‌ىذا ‌مف ‌ ‌معينةفادة ‌قيمة ‌الدائنيف ‌يعرض‌عمى ‌عندما ‌القيمة‌‌نو ‌مف ‌اقؿ ‌القيمة ككانت‌ىذه

‌يؤدم‌إلى‌تفكيت‌‌الحقيقية‌لممرىكف, ‌بيع‌المرىكف‌بالمزاد‌كىذا ‌عرضو‌كاف‌يطمبكا كاف‌لمدائنيف‌اف‌يرفضكا
‌.(ّ)الفرصة‌عمى‌الحائز‌كلايستطيع‌أف‌يتفادل‌بيع‌المرىكف‌بالمزاد

 

                                                           
‌إبػراىيـ.‌ك,د.نبيؿ‌‌ِْٓينظر‌:‌د.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية,‌الجزء‌العاشر,مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)

 .ُْٔسعد,مصدر‌سابؽ,ص
ينظر:‌عادؿ‌شمراف‌حميد‌الشمرم‌,المسؤكلية‌العينية‌لمحائز‌في‌الػرىف‌التػأميني‌)دراسػة‌مقارنػة‌(,‌رسػالة‌ماجسػتير‌تقػدـ‌بيػا‌‌(ِ)

‌.َٗ,صََِٓإلى‌كمية‌القانكف‌,جامعة‌بابؿ‌,
تبعيػػة‌كعقػػد‌الكفالػػة‌,مطبعػػة‌حمػػادة‌الحديثػػة,‌بػػلب‌ك‌د‌عبػػد‌العزيػػز‌المرسػػي,الحقكؽ‌العينيػػة‌ال‌إبػػراىيـينظػػر:‌د.‌جػػلبؿ‌محمػػد‌‌‌(ّ)

‌.َّّمكاف‌كزماف‌نشر,ص‌
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‌:التحرير وسيمة وقائية‌-6 

‌كقائية‌تحرير‌دي‌يع‌‌‌‌ ‌كسيمة ‌‌,المرىكف ‌يتجنب ‌اف ‌الحائز ‌يستطيع ‌خلبليا ‌مف ‌إجراءإذ ‌عمات ى‌التنفيذ
‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌بدفع‌‌,عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌عرض‌التحريربالحائز‌‌خلبؿ‌قياـمف‌‌,المرىكف ‌إنذاره بعد
‌مف‌ثـيتعرض‌لو‌في‌ممكيتو‌ك‌‌ففيحكؿ‌بينيـ‌كبيف‌م‌يعرض‌عمييـ‌‌قيمة‌تقديرية‌لممرىكف‌رىنان‌تأمينيان,ف‌الديف

 (ُ)اقؿ‌مف‌قيمة‌الديف.‌قيمة‌المرىكف‌كانت‌إذا‌ةخاصبسكؼ‌يتفادل‌نزع‌ممكية‌المرىكف‌ك‌

‌.تمييز التحرير عن وفاء الدين-ثالثا

‌الديفف‌تحرير‌المرىكف‌كك‌إ‌‌‌‌ ‌يع‌كؿه‌‌,فاء ‌يحقؽ‌المشرع‌لمحائز‌‌منحوي‌‌خياران‌‌دي‌منيما ‌اييما ليختار‌بينيما
مف‌تحرير‌المرىكف‌ككفاء‌الديف‌يؤدم‌‌لبا‌ف‌كي‌ا ‌ك‌‌,التتبع‌مف‌قبؿ‌الدائف‌المرتيفعند‌ممارسة‌حؽ‌‌,مصمحتو

يخمص‌المرىكف‌مف‌ىذه‌‌كي‌,لكف‌يشترط‌في‌كفاء‌الديف‌,يوتخميص‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة‌عم‌إلى
‌ ‌تثقمو ‌التي ‌اأالرىكف ‌بكفاء ‌الحائز ‌يقكـ ‌المصركفات‌التي‌صرفت‌ف ‌كجميع ‌فكائده ‌إلى ‌اضافة ‌الديف صؿ

‌اؤهفكف‌خاصة‌مف‌كانت‌مراتبيـ‌متقدمة,بك‌‌,إذا‌كفى‌ديكف‌بعض‌الدائنيف‌أما‌,(ِ)منذ‌كقت‌انذاره‌‌اتجراءبالإ
‌لا‌يؤدم‌ ‌عميو‌إلىىذا ‌مف‌الرىكف‌المسجمة ‌كاممة ‌قدإ‌,تخميص‌المرىكف‌بصكرة ‌الكفاء إلى‌‌يؤدم‌ف‌ىذا

‌ ‌بقدر‌ما ‌عميو ‌لمدائنيف‌المرتينيفتخميص‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة ‌الحائز ‌لمدائنيف‌,أكفاه ‌بالنسبة ‌اما
‌.(ّ)كالتنفيذ‌عميو‌في‌مكاجيو‌الحائز‌ـ‌ديكنيـ‌فيمكنيـ‌تتبع‌المرىكفإليي‌يف‌الذيف‌لـ‌يكؼ ‌خر‌الأ

‌:ختلاف تتمثل فيما يأتيالأيختمف وفاء الدين عن تحرير المرىون ,وأوجو و ‌‌

أك‌حقان‌ر‌يثبت‌لمف‌اكتسب‌ممكية‌المرىكف‌اف‌خيار‌التحري .من حيث الشخص الذي يمنح لو الخيار-ُ
 مف‌اكتسب‌ممكية‌المرىكف‌أك‌اكتسب‌ليك‌خيار‌فكفاء‌الديف‌اما‌‌,(ْ)المرىكف‌رىنان‌تأمينيان‌العقار‌عينياى‌عمى‌

                                                           
د. شمس الدٌن الوكٌل , نظرٌة التأمٌنات فً القانون المدنً , الطبعة الثانٌة , منشأة المعارف , بالإسكندرٌة ,  ٌنظر:   (1)

 .311, ص1959
 .(‌مدني‌عراقي‌ِ/َُّٕلمادة‌)ينظر:‌نص‌ا‌‌(ِ)
.‌كد.محمػد‌كحيػد‌الػديف‌سػكار‌,الحقػكؽ‌ّْٓمحمػد‌طػو‌البشػير‌,مصػدر‌سػابؽ‌,ص‌الأسػتاذك‌‌حسػكف‌طػو,‌ينظػر:‌د.‌غنػي‌‌(ّ)

‌.ُُٓ,ص‌‌ََِٔدار‌الثقافة‌لمنشر‌كالتكزيع‌,‌العينية‌التبعية,الطبعة‌الأكلى‌,
ػػرتيف‌عنػػد‌حمػػكؿ‌أجػػؿ‌الػػديف‌أف‌ينػػزع‌ممكيػػة‌‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌مػػف(‌ُ/َُّٔ)‌نصػػت‌عميػػو‌المػػادة‌(ْ) بأنػػو:‌))يجػػكز‌لممي

‌بكفاء‌الديف‌أك‌بتحرير‌‌,ذا‌العقار‌بعد‌انذاره‌بدفع‌الديفالعقار‌المرىكف‌رىنان‌تأمينيان‌في‌يد‌الحائز‌لي إلا‌إذا‌اختار‌الحائز‌اف‌يقكـ
))يجكز‌لمحائز‌عند‌حمكؿ‌الػديف‌المضػمكف‌بػالرىف‌أف‌يقضػيو‌‌:كالتي‌نصت‌مدني‌مصرم,(‌َُُٔتقابميا‌)‌الرىف((‌مفالعقار‌

‌رسك‌المزاد((‌.كتقابميا المػادة‌‌ىك‌كممحقاتو‌بما‌في‌ذلؾ‌ما‌صرؼ‌في‌الإجراءات‌مف‌كقت‌أنذاره‌.‌كيبقى‌حقو‌ىذا‌قائما‌الى‌يكـ
(ِْْٔ‌ لمغير‌الػذم‌الػت‌اليػو‌‌كزيجكالتي‌نصيا‌الآتي:‌))‌َُِِ-ُُِٗ(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌المعدلة‌بمكجب‌مرسكـ

‌مف‌الرىكنات‌العقارية‌((.‌العقار‌تطيير‌,‌البيع‌تسجيؿ‌بمجرد‌,الممكية‌
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‌.‌‌(ُ)عمى‌المرىكف‌كسكاء‌كاف‌ىذا‌المرىكف‌قد‌رىف‌رىنان‌تأمينيان‌أك‌حيازيا‌ان‌عيني‌ان‌حق

‌‌ ‌لفظ ‌اطمؽ ‌العراقي ‌المشرع ‌أف ‌ىنا ‌الملبحظ ‌الأمف ‌مف ‌إليوجنبي‌عمى ‌الرىف‌‌تنتقؿ ‌في ‌المرىكف ممكية
لممرتيف‌أف‌يستكفي‌حقو‌مف‌بأنو:‌))(‌مدني‌عراقي‌ُّْٓكنلبحظ‌ذلؾ‌مف‌خلبؿ‌نص‌المادة‌)‌,الحيازم

‌إلاجنبي‌اف‌يكفي‌الدائف‌حقو‌فيحؿ‌محمو‌أجنبي‌غير‌اف‌للؤ‌المرىكف‌رىنان‌حيازيان‌حتى‌كلك‌انتقمت‌ممكيتو‌إلى
نلبحظ‌ىنا‌مف‌خلبؿ‌ىذه‌المادة‌اف‌المشرع‌‌أعطى‌الحؽ‌‌,نفس‌الحؽ((دمو‌غير‌المديف‌ضمانان‌لفي‌رىف‌ق

‌لفظ‌ ‌عميو ‌كأطمؽ ‌المرىكف ‌تحرير ‌حؽ ‌دكف ‌فقط ‌الديف ‌بكفاء ‌حيازيان ‌رىنان ‌المرىكف ‌ممكية ‌انتقمت‌إليو لمف
‌في‌جنبيالأ ‌كاعطى‌لو‌خيار‌تحيف‌أ, ‌تأمينيان ‌المرىكف‌رىنان حرير‌طمؽ‌لفظ‌الحائز‌لمف‌انتقمت‌إليو‌ممكية
‌.لمرىكف‌كايضان‌كفاء‌الديف‌ا

السبب‌أك‌المغزل‌في‌اختلبؼ‌المصطمح‌المستخدـ‌مف‌قبؿ‌المشرع‌كىنا‌يتبادر‌إلى‌الذىف‌سؤاؿ‌ماىك‌‌‌‌‌
نتقمت‌إليو‌أالعراقي‌مابيف‌مف‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌رىنان‌‌تأمينيان‌‌كالذم‌سمٌاه‌حائزان,‌كبيف‌مف‌

(مدني‌عراقي,‌ُّْٓازيان‌كالذم‌سم اه‌بالأجنبي,‌حسب‌ما‌كرد‌في‌نص‌المادة)‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌رىنان‌حي
‌بالرغـ‌مف‌تشابو‌مركزييما‌؟‌

‌السؤاؿ‌يعكد‌لأمريف:لعؿ‌ال‌‌‌‌ الأكؿ‌شكمي‌لدفع‌التعارض‌بيف‌المصطمحات‌لأف‌الحيازة‌‌جكاب‌عمى‌ىذا
‌,‌كلـ‌ييسمٌوً‌إليو‌ممكية‌المرىكف‌بالأجنبيقمت‌نتأثابتة‌بمكجب‌طبيعة‌الرىف‌الحيازم‌لمدائف‌المرتيف‌فسمي‌مف‌

‌لممرىكف‌لأف‌في‌الرىف‌ا‌,بالحائز لحيازم‌تنتقؿ‌لو‌حيازة‌لأف‌الدائف‌المرتيف‌في‌الرىف‌الحيازم‌ييعد‌حائزان
‌الشخ‌المرىكف, ‌سمي ‌بالأأالذم‌ص‌لذلؾ ‌الحيازم ‌الرىف ‌في ‌المرىكف ‌ممكية ‌إليو ‌ييسم وً‌‌,جنبينتقمت ‌كلـ
ف‌كلمدائف‌المرتيف‌,‌فالحيازةأماـ‌حائزيفلا‌نككف‌كي‌‌بالحائز الحيازة‌‌ألالايممؾ‌حقيقة‌اف‌الدائف‌المرتيف‌,‌كا 
‌,بالرغـ‌مف‌أنو‌طرؼ‌في‌عقد‌الرىف‌لحيازهأ‌اما‌في‌الرىف‌التأميني‌فإف‌‌الدائف‌المرتيف‌لاتنتقؿ‌إليو‌العرضية

غير‌فيذا‌الغير‌سييعد‌حائزان‌ليذا‌المرىكف‌اما‌إذا‌انتقمت‌ممكية‌المرىكف‌إلى‌ال‌,حيازة‌المرىكف‌لكف‌لاتنتقؿ‌إليو
‌كىذا‌ما‌يرجح‌لدينا‌سببان‌لأطلبؽ‌المشرع‌العراقي‌عميو‌لفظ‌الحائز.

طلبقان‌مف‌الفكرة‌التي‌أعتنقيا‌المشرع‌في‌عدـ‌فان,‌,‌يتصؿ‌بالسبب‌الأكؿأما‌السبب‌الثاني‌فيك‌مكضكعي‌
في‌طمب‌التحرير‌فإنو‌مف‌المنطقي‌سمب‌كصؼ‌نتقمت‌إليو‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌حيازيان‌الحؽ‌أإعطاء‌مف‌

                                                                                                                                                                                           

 
(1)‌Mari Annick Gregoire, Convention hypothécaire universelle : les consommateurs sont-ils 

bons ؟‌ INFORMÉ, Volume 119, Numéro 2, 2017, 286. 
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,‌بمعنى‌أف‌المشرع‌لـ‌لشخص‌كالنظاـ‌القانكني‌الخاضع‌لونسجاـ‌بيف‌تكصيؼ‌االإالحائز‌منو‌كي‌يتحقؽ‌
جنبي(‌كصؼ‌الحائز‌طالما‌أنو‌لايممؾ‌المركز‌القانكني‌الذم‌يخكلو‌طمب‌التحرير‌الثابت‌دأف‌يعطي‌)للؤير‌

‌في‌الرىف‌التأميني.‌فقط‌لمحائز

ى‌لو‌دينو‌مف‌تتبع‌المرىكف‌لكف‌كفٌ‌ستمرار‌الدائف‌المي‌أتمنع‌مف‌‌كفاء‌الديف‌كسيمةن‌‌ري‌خيا.ييعد‌ثرالأ من حيث -ِ
كسيمة‌تنقضي‌‌دخيار‌التحرير‌فيك‌يعي‌‌ماأ‌,سكؼ‌لا‌تحكؿ‌دكف‌تتبعيـ‌المرىكف‌يفآخر‌كجكد‌دائنيف‌‌ةفي‌حال

تحريره‌مف‌جميع‌‌إلىـ‌كاشمؿ‌لانو‌يؤدم‌عبيا‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌المسجمة‌عمى‌المرىكف‌لذلؾ‌فائدتو‌ا
‌.(ُ)الرىكف‌التي‌تثقمو‌

يحتفظ‌الحائز‌بممكيو‌المرىكف‌عميو‌دفع‌جميع‌الديكف‌المقيدة‌‌كي.‌من حيث مدى التزام الحائز بالدفع -ّ
كاف‌كانت‌‌‌إذا‌اختار‌الحائز‌تحرير‌المرىكف‌فيك‌لا‌يدفع‌إلا‌قيمة‌المرىكف‌الحقيقيةاما‌,(ِ)عميو‌مع‌ممحقاتيا

‌.(ّ)المرىكف‌فقط‌‌قيمة‌‌بدفع‌‌‌اقؿ‌مف‌مقدار‌الديف‌المضمكف‌فيك‌يمتزـ

‌يختار‌الحائز‌خيار‌ك‌‌.من حيث الميعاد-4 ‌فلب‌آفاء‌الديف‌عميو‌اف‌ينتظر‌حمكؿ‌اجعندما ‌الديكف, ؿ‌ىذه
اما‌إذا‌اختار‌تحرير‌المرىكف‌فإنو‌لا‌يتقيد‌بحمكؿ‌اجؿ‌الديف‌فإنو‌‌,لياآالديكف‌قبؿ‌حمكؿ‌اجطيع‌كفاء‌تمؾ‌يست
‌.(ْ)‌ؿ‌الديكف‌التي‌تثقموآستطيع‌تحرير‌المرىكف‌قبؿ‌حمكؿ‌اجي

ف‌حؽ‌الحائز‌بتحرير‌إ‌.من خيار وفاء الدين وتحرير المرىون من الناحية القانونية كلاً ثبوت مدى -ٓ
(‌مف‌ُ/َُّٔكىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌)‌,يثبت‌لو‌قانكنا‌مف‌كقت‌انذاره‌بدفع‌الديف‌المرىكف‌ككفاء‌الديف

ف‌ينزع‌ممكيو‌العقار‌المرىكف‌أجؿ‌الديف‌أيجكز‌لمدائف‌المرتيف‌عند‌حمكؿ‌نصٌيا:‌))القانكف‌المدني‌العراقي‌ب
تحرير‌‌أكف‌يقكـ‌بكفاء‌الديف‌أاختار‌الحائز‌‌إذا‌إلارىنا‌تأمينيان‌بيد‌الحائز‌بيذا‌العقار‌بعد‌انذاره‌بدفع‌الديف‌

‌((.العقار‌مف‌الرىف

نو‌في‌الأكؿ‌إ‌إذ‌,طكؿ‌منو‌في‌تحرير‌المرىكفألكف‌الكقت‌الذم‌يمتد‌فيو‌حؽ‌الحائز‌بكفاء‌الديف‌يككف‌‌‌‌
يا(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بِ/َُّٕنص‌المادة)‌إليو‌أشارت‌كىذا‌ما‌‌رسك‌المزايدة‌,‌إلىيمتد‌ ‌:نصٍّ

‌

                                                           
‌.ْٔٓص‌‌محمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ,‌الأستاذطو,‌ك‌ينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌‌‌(ُ)
 .َُْسعد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌إبراىيـنبيؿ‌‌ينظر:‌د.‌‌(ِ)
د‌رمضاف‌ابك‌السعكد‌,التامينات‌الشخصية‌أك‌العينية‌,دار‌.‌‌َِٓ,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌سينظر‌:‌‌د.‌سميماف‌مرق‌‌(ّ)

 .َْْ,‌صََِٓالجامعة‌الجديدة,‌بلب‌مكاف‌طبع,عاـ‌
 .ّْٓ,‌ص‌سابؽ,‌مصدر‌‌س.‌د.‌سميماف‌مرقُِٗفسو‌,‌ص‌سعد‌,‌المصدر‌ن‌إبراىيـينظر‌:‌نبيؿ‌‌‌(ْ)
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‌رسك‌المزايدة....‌)) ‌.(ُ)((كيبقى‌حؽ‌الحائز‌في‌الكفاء‌بالديف‌قائما‌إلى‌يكـ

اف‌حؽ‌الحائز‌في‌تحرير‌المرىكف‌‌إذ‌كفاء‌الديف,‌ةما‌حؽ‌الحائز‌بتحرير‌العقار‌تككف‌مدتو‌اقؿ‌مف‌مدأ‌‌‌‌
‌تكقيع‌الحجز‌عميو‌مف‌قبؿ‌الدائف‌المرتيف,‌إلىيبقى‌ (‌مف‌القانكف‌ُ/َُّٖ)ىذا‌ما‌أشارت‌‌إليو‌المادة‌ك‌‌يكـ

‌تكقيع‌الحجز‌عميو‌مف‌‌إلىيبقى‌لمحائز‌حؽ‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌رىنا‌تأمينيان‌))‌:بأنوالمدني‌العراقي‌ يكـ
‌.((نيفالمرتي

 الفرع الثاني

 المرىون تأمينياً  تقدير خيار تحرير

ات‌التتبع‌إجراءطتو‌يستطيع‌الحائز‌اف‌يتجنب‌مباشرة‌انو‌بكسإ‌إذ‌,يكفر‌حماية‌لمحائز‌ار‌التحريرف‌خيإ‌‌‌
ف‌ىذا‌أغير‌,‌(ِ)خرل‌مف‌كؿ‌الرىكف‌التي‌تثقمو‌الأكتخميص‌المرىكف‌كباقي‌الحقكؽ‌العينية‌‌,في‌مكاجيتو

‌ك‌ ‌لايخمأالنظاـ ‌لكنو ‌المزايا ‌مف ‌الكثير ‌يتضمف ‌كاف ‌العيكب,‌كف ‌لمحائز‌‌مف ‌بالنسبة لذلؾ‌سنبحث‌مزاياه
‌,‌كنبحث‌أيضان‌عيكب‌التحرير.العامة‌كالمديف‌كالمصمحةكالدائف‌المرتيف‌

 مزايا التحرير : أولاً 

مى‌عيحقؽ‌مصمحة‌الراىف‌كالمرتيف‌ذاتو‌اف‌التحرير‌كاف‌كاف‌قد‌شرع‌لحماية‌الحائز‌إلا‌انو‌في‌الكقت‌   
‌.(ّ)ذلؾ‌,فإنو‌يحقؽ‌المصمحة‌العامة‌فضلبن‌عف‌حد‌سكاء,

‌يستطيع‌حائز‌المرىكف‌تفاداتحرير‌المرىكف‌خيار‌بكس‌اف .مصمحو الحائز في تحرير المرىون-ُ ‌مطتو
كتتجمى‌فائدتو‌لمحائز‌خاصو‌إذا‌كانت‌قيمة‌الديكف‌التي‌يضمنيا‌‌ات‌نزع‌الممكية‌في‌مكاجيتو,إجراءمباشرة‌

مف‌ام‌رىف‌يثقمو‌‌طة‌التحرير‌يستطيع‌الحائز‌اف‌يحتفظ‌بالمرىكف‌محرران‌االمرىكف,‌فبكس‌ةالرىف‌اكبر‌مف‌قيم
 .(ْ)ة‌‌تكمفو‌فقط‌قيمة‌المرىكف‌,كاف‌كاف‌الديف‌اكثر‌مف‌قيمة‌المرىكف‌بطريق

‌‌ىذهففي‌‌ ‌اف‌يعرض‌قيمة ‌الحائز ‌يككف‌مف‌مصمحة ‌المرتينيفالحالة ‌‌,المرىكف‌عمى‌الدائنيف ىا‌ك‌قبمفإف
‌الدائنكف‌‌صؿكؼ‌يحس ‌المرىكف‌دكف‌مباشرة ‌الممكيةإجراءعمى‌قيمة سيخمص‌‌نفسو‌الكقت‌كفي‌,ات‌نزع

                                                           
‌(‌مدني‌فرنسي.ِْْٕ)(‌مدني‌مصرم‌,‌كالمادةَُُٔ)‌تقابميا‌‌المادة‌‌(ُ)
.‌كد.‌عبػػد‌الػػرزاؽ‌احمػػد‌السػػنيكرم‌,‌ْٕٓمحمػػد‌طػػو‌البشػػير‌.مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌ص‌الأسػػتاذينظػػر:‌د.‌غنػػي‌حسػػكف‌طػػو‌,‌ك‌‌‌(ِ)

 .ُْٓالتأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,مصدر‌سابؽ‌,ص
 .ُٗٔينظر:‌د,‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ّ)
 .‌َّْ,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌إبراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌‌(ْ)
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كبعدىا‌‌(ُ)المرىكف‌مف‌الديكف‌‌التي‌تثقمو‌,دكف‌اف‌يككف‌ممزمان‌بدفع‌كؿ‌الديف‌الذم‌يضمنو‌الرىفالحائز‌
ف‌يككف‌ممزما‌بدفع‌ما‌يزيد‌عمى‌قيمة‌المرىكف‌ميما‌بمغت‌أحتفاظ‌بممكية‌المرىكف‌مف‌دكف‌الأسيتمكف‌مف‌

‌.‌تمؾ‌الديكف‌التي‌تثقمو

‌يككف‌مي‌‌كثيران‌‌فالحائز‌‌‌ ‌الحالة‌سيدفع‌الثمف‌لمدائنيف‌بدلا‌مف‌دفعو‌لمبائع,‌,لممرىكف‌ان‌شتريما أك‌‌ففي‌ىذه
‌ةي‌كثر‌مف‌قيمتو,‌كتزداد‌فائدة‌التحرير‌عندما‌تككف‌قيمأكمؼ‌بدفع‌يضا‌لايي‌أيككف‌قد‌تمقاه‌دكف‌مقابؿ‌فعندىا‌

عند‌يستطيع‌‌المرىكف‌اقؿ‌مف‌قيمة‌الديكف,‌كالتحرير‌يجنب‌الحائز‌مخاطر‌كفاء‌الديف‌لمدائنيف,لانو‌قد‌لا
‌.(ِ)كفائو‌الديف‌لمدائنيف‌اف‌يسترد‌ما‌دفعو‌‌فيما‌بعد‌ممف‌خكلو‌القانكف‌الحؽ‌بالرجكع‌عمييـ

ف‌أإذ‌اف‌التحرير‌مف‌شأنو‌‌,فيما‌يتعمؽ‌بممكيتو‌لممرىكفستقرار‌لمحائز‌لإامف‌‌ان‌كاف‌التحرير‌يحقؽ‌نكع‌‌‌‌
‌ال ‌لممرىكف,‌تيديديرفع ‌الحائز ‌ممكية ‌يعرض‌ال‌حكؿ ‌فعندما ‌عمى ‌المرىكفحائز ‌تحرير ‌يقبؿ‌‌,الدائنيف فقد

العرض‌كعندىا‌سيدفع‌الحائز‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌عمييـ‌كتخمص‌لو‌ممكية‌المرىكف‌بشكؿ‌فكرم‌كيتحرر‌مف‌
فالتحرير‌يتيح‌فرصة‌لمحائز‌إذ‌مف‌خلبلو‌يتخمص‌الحائز‌مف‌الديكف‌‌,جاؿ‌الديكفآالرىف,‌حتى‌كلك‌لـ‌تحؿ‌

‌.(ّ)قبؿ‌حمكؿ‌آجاليا‌

‌أ‌‌‌‌ ‌العرض‌إذاما ‌ايضا‌,رفضكا حصؿ‌‌,فإذا‌رسا‌عميو‌المزاد,‌اف‌يدخؿ‌في‌المزاد‌الحائز‌يستطيع‌,فينا
كد‌مصير‌أيضا‌يتأ‌عميو‌المزاد‌كرسا‌عمى‌غيره,‌رسى‌لـ‌يى‌‌إذاما‌أ‌م‌رىف,أمف‌‌ةن‌عمى‌ممكية‌المرىكف‌محرر‌

يا‌تحكـ‌نً‌أمف‌ش‌ةفائدة‌لمحائز‌فيك‌يعد‌كسيمة‌سريع‌ايككف‌التحرير‌ذ‌مف‌ثـك‌‌ممكيتو‌فتزكؿ‌ىذه‌الممكية‌عنو,
‌.(ْ)الحائز‌لممرىكف‌‌ةمكقؼ‌ممكي

إذ‌‌,يفاف‌تحرير‌المرىكف‌يحقؽ‌فائدة‌لمدائنيف‌المرتين.مصمحة الدائنين المرتينين من تحرير المرىون  -ِ
فحتى‌لك‌‌نزع‌الممكية‌المتعبة‌كالمعقدة,‌اتإجراء‌فكيتجنبك‌,‌عمى‌قيمة‌المرىكف‌الحقيقية‌فمف‌خلبلو‌يحصمك‌

سكؼ‌لف‌يحصمكا‌عمى‌اكثر‌‌اتجراءكاف‌ثمف‌المرىكف‌لا‌يكفي‌لسداد‌ديكنيـ‌جميعيا‌لكنيـ‌في‌نياية‌ىذه‌الإ
 .(ٓ)مف‌قيمة‌المرىكف‌

                                                           
‌ََِٓكامػػػؿ‌مرسػػػي‌باشػػػا‌,‌شػػػرح‌القػػػانكف‌المػػػدني‌,‌التامينػػػات‌الشخصػػػية‌كالعينيػػػة‌,‌منشػػػاة‌المعػػػارؼ‌,ينظػػػر:‌د.‌محمػػػد‌‌‌(ُ)

 .ُِِ,ص
 .ّْٓينظر:‌د.احمد‌سلبمو‌,‌التأمينات‌المدنية‌,‌مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ِ)
 ‌ِّٔ,‌صُٔٓٗينظر‌:‌د.‌محمد‌عمي‌أماـ‌,التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌مطبعة‌نيضة‌مصر‌,‌القاىرة‌,‌‌(ّ)
 .‌َّٓ,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌إبراىيـينظر‌:‌د.جلبؿ‌محمد‌‌‌(ْ)
 .ُِِينظر:‌د.محمد‌كامؿ‌مرسي‌باشا‌,‌مصدر‌سمبؽ‌,‌‌(ٓ)
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رفضو‌لعرض‌الحائز‌لتحرير‌دفع‌مصركفات‌البيع‌في‌المزاد‌العمني‌عند‌‌المرتيف‌كالتحرير‌يجنب‌الدائف‌‌
كثر‌مف‌الثمف‌الذم‌أ‌البيع‌ثمفه‌فقد‌لاينتج‌‌,غطي‌مصركفات‌البيعف‌يأنو‌في‌ىذه‌الحالة‌عميو‌لأ‌,المرىكف

‌الحائز ‌القيمة‌‌,عرضو ‌مف ‌قريبا ‌الحائز ‌الذم‌عرضو ‌الثمف ‌كاف ‌إذا ‌خاصون ‌لمدائف ‌مصمحة ‌ىناؾ كعميو
‌.(ُ)الحقيقية‌لممرىكف‌

ف‌مف‌خلبؿ‌نظاـ‌إ‌إذ‌جمية‌لمراىف‌)بائع‌المرىكف(,اف‌التحرير‌يقدـ‌مصمحة‌.المدين الراىن  ةمصمح -ّ
المشترم‌اف‌يخمص‌‌يستطيع‌فبكجكد‌التحرير‌,التحرير‌سكؼ‌يسيؿ‌عميو‌بيع‌المرىكف‌كالحصكؿ‌عمى‌مشترو‌

‌بدلان‌‌إذ‌كؿ‌ما‌عميو‌اف‌يدفع‌الثمف‌لمدائنيف‌)بعد‌عرضو‌عمييـ‌كمقابؿ‌لمتحرير‌(‌,يثقمو‌مف‌رىفالمرىكف‌مما‌
كذلؾ‌‌اؽستحقالأبائع‌المرىكف‌رجكع‌حائز‌المرىكف‌عميو‌بضماف‌‌كبيذا‌سكؼ‌يتجنب‌,(ِ)مف‌دفعو‌لمبائع‌
عمى‌شراء‌ماؿ‌‌حده‌أنو‌لا‌يقدـ‌لتعذر‌عمى‌الراىف‌بيعو‌لممرىكف‌لأ‌,فمك‌لـ‌يكف‌نظاـ‌التحرير‌,وعند‌نزع‌ممكيت

ذ‌‌المرتينيف‌‌مف‌التنفيفحؽ‌التتبع‌‌يمكف‌الدائنيف‌ ,بحؽ‌تتبع‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌المرتينيف‌ميدد‌كمرىكف‌كى
الراىف‌بغياب‌نظاـ‌التحرير‌إلى‌بيعيا‌بثمف‌يقؿ‌كثيرا‌عف‌‌أكمف‌ثـ‌قد‌يمج‌,عمى‌المرىكف‌في‌مكاجية‌الحائز

‌.‌(ّ)ةقيمتيا‌الحقيقي

ف‌إ‌,‌إذيجابيان‌عمى‌المصمحة‌العامةا‌اف‌لمتحرير‌انعكاسان‌.‌المصمحة العامة التي يحققيا نظام التحرير -ْ
‌ ‌خلبؿ ‌تدمف ‌السيؿ ‌مف ‌يككف ‌سكؼ ‌المرىكنةاالتحرير ‌العقارات ‌لايي‌‌,كؿ ‌التحرير ‌نظاـ ‌كجكد بؿ‌قً‌كبدكف

‌أكصبح‌مف‌السيؿ‌التصرؼ‌بالمرىكف‌بالبيع‌ألذلؾ‌مع‌كجكد‌نظاـ‌التحرير‌ف,‌شخص‌عمى‌شراء‌ماؿ‌مرىك‌
‌‌ةكز‌قيماعميو‌تتج‌ةف‌كانت‌الديكف‌المترتبأغيره‌مف‌التصرفات‌ك‌ قدـ‌عمى‌شراء‌يالمرىكف‌المشترم‌عندما

كبعدىا‌يقكـ‌بعرض‌قيمتو‌عمى‌‌,شرائو‌فعندىا‌سكؼ‌لا‌يتردد‌ع‌المرىكف‌كىك‌يعمـ‌اف‌لو‌الحؽ‌في‌تحريره‌,
‌,‌تينيف‌حتى‌يحررىـ‌مف‌الرىفر‌الدائنيف‌الم مف‌‌ةكبير‌‌ةه‌ىميألو‌‌تىككف‌تأمينيان‌‌كؿ‌المرىكفاف‌تدأكمف‌المعمكـ

‌..ةقتصاديالأ‌ةالناحي

‌‌ثانياً:عيوب التحرير

‌يسب‌ ‌إلا‌أنو ‌التحرير‌الكثيرة ‌مف‌مزايا ‌لبعض‌الدائنيف‌المرتينيفبالرغـ ‌يعرض‌الحائزب‌ضرران ‌عندما ‌إذ ,‌
‌الخيار‌بيف‌أمريف ‌فميـ ‌قبكؿ‌العرض‌أك‌رفض‌العرض‌كطمب‌التحرير‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف, ‌أما بيع‌,

,‌منيا‌أجبارىـ‌عمى‌إيفاء‌عدة‌رض‌الحائز‌قد‌يتعرضكا‌لمخاطرقبمك‌ع,‌فإف‌العقار‌في‌كقت‌يحدده‌القانكف

                                                           
 .ُٗٔينظر:‌د.سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ُ)
 .ْٕٓينظر:‌د.غني‌حسكف‌طو‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ِ)
 .َّٔ,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌إبراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌‌(ّ)
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,‌ف‌الفكائد‌التي‌كاف‌يحصمكف‌عمييا,‌فقد‌تككف‌ىناؾ‌فكائد‌أتفاقيةجميا‌كىذا‌سيحرميـ‌محقكقيـ‌قبؿ‌حمكؿ‌آ
كمف‌ثـ‌يككف‌لمدائنيف‌مصمحة‌مف‌آجؿ‌الديف‌كعندىا‌سيضر‌التحرير‌بالدائنيف‌المرتينيف‌لأنو‌يجردىـ‌مف‌

 .(ُ)ات‌التحرير‌كأف‌كاف‌آجؿ‌الديف‌لـ‌يحؿ‌إجراءحقيـ‌رغمان‌عنيـ‌,‌فالحائز‌بإمكانو‌مباشرة‌

‌قبكليـ‌عرض‌الحائز‌كمف‌المخاطر‌التي‌يتعرض‌ليا‌‌‌ ‌الك‌الدائنكف‌عند ‌قبكليـ ‌يككف‌, فاء‌الجزئي‌عندما
,‌إلا‌نيف‌لـ‌يحصمكا‌عمى‌‌حقيـ‌كاملبن‌الدائ‌أف‌المبمغ‌المعركض‌غير‌كافي‌لسداد‌جميع‌ديكنيـ‌,كبالرغـ‌مف

‌.(ِ),‌ذلؾ‌لأف‌أنقضاء‌الرىف‌ىك‌نتيجة‌حتمية‌لمتحرير‌ف‌يفقد‌الرىف‌الذم‌كاف‌يضمف‌حقيـأف‌الدائ

‌.(ّ)لـ‌تأخذ‌بو‌بعض‌التشريعات‌دائنيف‌المرتينيف‌عمى‌مصمحة‌ال‌كنتيجة‌لما‌لمتحرير‌مف‌أثر‌سمبي‌‌‌

,‌فيك‌بعض‌العيكب,‌إلا‌أف‌مزاياه‌تفكؽ‌عيكبو‌,‌كأف‌تضمفؿ‌ما‌تقدـ‌يمكننا‌القكؿ‌أف‌تحريركمف‌خلب‌‌‌
‌يحقؽ‌مصمحة‌الحائز‌كالمديف‌الراىف‌كالدائف‌المرتيف‌كالمصمحة‌العامة‌.

‌

 المطمب الثاني

 نطاق تحرير المرىون تأمينياً 

‌,(ٓ)يضاؼ‌إليو‌قابلبن‌لحكمو‌,(ْ)يككف‌لو‌محؿف‌أكىك‌كسائر‌العقكد‌لابد‌مف‌‌,‌ىك‌عقد‌الرىف‌التأمينيٌ‌اف‌
ف‌محؿ‌العقد‌في‌الرىف‌التأميني‌يرد‌عمى‌عقار‌أك‌حؽ‌عيني‌عمى‌عقار ‌(ٔ)كا  ‌درسنا نطاؽ‌تحرير‌‌,‌ليذا

نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌‌:الأكؿالفرع‌في‌‌نابحث‌,عيفإلى‌فر‌ىذا‌المطمب‌‌ناقسمكعميو‌المرىكف‌تأمينيان‌,
‌لم ‌الثانيك‌‌,عقاراتبالنسبة ‌تأمينيان‌‌بحثنا‌:الفرع ‌المرىكف ‌‌نطاؽ‌تحرير ‌العقارية ‌العينية ‌لمحقكؽ ككما‌بالنسبة

‌.يأتي:

‌
                                                           

 .ّٕٔ.‌ك‌د.‌عمي‌ىادم‌العبيدم‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌صّْْص‌ينظر‌:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ,‌‌(ُ)
 .َّٕكد.‌عبد‌العزيز‌المرسي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌إبراىيـينظر‌:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌‌(ِ)
مصطفى‌منصكر‌,‌حؽ‌الممكية‌نظر‌:‌د.‌منصكر‌أ‌مف‌القكانيف‌التي‌لـ‌تأخذ‌بخيار‌التحرير‌,‌القانكف‌البكلكني‌كالألماني,‌(ّ)

كف‌المدني‌.‌كد.‌جميؿ‌الشرقاكم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌في‌القانُّٗ,ص‌ُٓٔٗف‌المدني‌المصرم‌,‌القاىرةفي‌القانك‌
 .ْٔٓ,‌ص‌ُٕٔٗعربية‌,لالمصرم‌,‌دار‌النيضة‌ا

 .َِٗ,‌مصدر‌سابؽ,‌صينظر:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌‌,‌الجزء‌العاشر‌‌‌(ْ)
 .ف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌(‌مُِٔينظر:‌نص‌المادة‌)‌‌(ٓ)
‌.ف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌(‌مُ/َُِٗينظر:‌نص‌المادة‌)‌‌(ٔ)
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 الفرع الأول

 العقارات المرىونة رىناً تأمينياً 

‌ ‌كمختمفة ‌تقسيمات‌عديدة ‌المادية ‌(ُ)إف‌للؤشياء ,‌ ‌أىـ ‌لكف ‌التقسيماتىذه ‌إلى‌أ, ‌تقسيميا ‌ثابتة,‌ىك شياء
‌‌تسمى ‌بالمنقكلاتبالعقارات‌أك ‌تسمى ‌ثابتة ‌غير ‌المدنية‌أشياء ‌القكانيف ‌في ‌تقسيـ ‌أقدـ ‌ييعد ‌التقسيـ ‌كىذا ,

‌التقسيـ‌كأستمر‌ كالمعيار‌المعتمد‌‌,السياسية‌كالأقتصادية‌التي‌عبرىاختلبؼ‌النظـ‌بالتكاجد‌بالرغـ‌مف‌أىذا
‌فيو ‌طبيعة ‌كحركتياالأ, ‌(ِ)شياء‌مف‌حيث‌ثباتيا ‌كىذا ,‌ يؤدم‌إلى‌اختلبؼ‌القكاعد‌الأختلبؼ‌في‌طبيعتيا,

‌ىذا‌التقسيـطكاؿ‌ال,‌كعمى‌الرغـ‌مف‌ىذه‌السنيف‌(ّ)الحاكمة‌لكؿ‌نكع‌منيا في‌الجانب‌‌,التي‌أمتد‌فييا‌بقيى
ينكر‌أف‌ىذا‌التقسيـ‌بدأ‌‌‌الكبير‌منو‌‌تقسيمان‌طبيعيان‌محكمان‌لايفمت‌منو‌شيء,‌لكف‌عمى‌الرغـ‌مف‌ذلؾ‌فلب

‌يعجز‌في‌إستيعاب‌فرضيات‌كأشياء‌لا‌تتسع‌معيا‌مكاقؼ‌المشرعيف.

‌‌‌ ‌في‌تقسيـ ‌المعيار ‌أف ‌إلى‌عقارات‌كمنقكلاتالأكيبدك ‌شياء ‌نقميا ‌أمكاف ‌عدـ ‌أك ‌ليس‌في‌أمكاف كأنما‌,
كف‌يعد‌عقاران‌لمجرد‌أنو‌لايم,‌فالشيء‌لاكالفائدة‌مف‌المنقكؿ‌تككف‌بحركتوستقراره‌بالفائدة‌مف‌العقار‌تككف‌بإ

‌لمشخص‌أك‌يمكف‌نقمو‌مف‌مكاف‌إلى‌آخر ‌يعيد‌عقار‌لأنو‌غير‌مفيدان ‌كأنما ‌كاف‌مستقر‌في‌حيز‌الأ‌, إذا
‌لمشخص‌معيف ‌منو ‌لأنو‌لا‌فائدة ‌كيككف‌منقكلان ‌كاف‌الأ, ‌مف‌مكاف‌إلى‌آخر‌إذا ‌كعميو‌مف‌الممكف‌نقمو ,

شياء‌المنقكلة‌ىي‌التي‌تككف‌فائدتيا‌في‌الأ,‌ك‌بثباتيا‌في‌حيز‌معيفكقؼ‌فائدتيا‌شياء‌العقارية‌ىي‌التي‌تتالأف
‌.‌(ْ)أمكانية‌نقميا‌مف‌مكاف‌إلى‌آخر

,‌كالذم‌يتتبع‌النصكص‌يف‌الشيء‌المرىكف‌كالماؿ‌المرىكفكمف‌الجدير‌بالذكر‌ىنا‌كجكد‌تسامح‌شائع‌ب‌‌‌
ميز‌بيف‌الشيء‌‌مقانكف‌المدني‌العراقي‌فإنوالقانكنية‌كالكتابات‌الفقيية‌يلبحظ‌ىذا‌التسامح‌كاضحان,‌فبالنسبة‌ل

,‌كلا‌مالية‌لمشيء‌إذا‌لايمكف‌لمماؿ‌متى‌ما‌كانت‌لو‌قيمة‌ماليةلمشيء‌يعده‌محلبن‌‌كالماؿ,‌فالمعنى‌القانكني

                                                           
ينظر:‌د‌عبد‌الرزاؽ‌‌أحمد‌السنيكرم‌,‌الكسيط‌في‌شرح‌القانكف‌المدني‌,‌حؽ‌الممكية‌مع‌شرح‌مفصؿ‌للؤشياء‌كالأمػكاؿ‌,‌‌‌(ُ)

 .َُامنة,‌دار‌أحياء‌التراث‌العربي‌,‌بيركت‌,‌صالطبعة‌الث
ينظر:‌د‌عمي‌محمد‌الباركدم‌,‌حكؿ‌المنقكلات‌ذات‌الطبيعػة‌الخاصػة‌,‌بحػث‌منشػكر‌فػي‌مجمػة‌الحقػكؽ‌لمبحػكث‌القانكنيػة‌‌‌(ِ)

,‌العػػدداف‌الثالػػث‌كالرابػػع‌,‌السػػنة‌العاشػػرة‌,‌مطبعػػة‌جامعػػة‌‌الإسػػكندريةكالأقتصػػادية‌,‌مجمػػة‌تصػػدرىا‌كميػػة‌الحقػػكؽ‌فػػي‌جامعػػة‌
‌.ِّ-ُّ,‌صُِٔٗ,‌‌الإسكندرية

 .ُْص‌,د‌غني‌حسكف‌طو‌,محمد‌طو‌البشير,‌مصدر‌سابؽ‌ينظر:‌‌(ّ)
‌القانكنية‌,‌الجزء‌الثاني‌,‌‌(ْ)  .ُْٕ,‌صَُٕٗالككيت‌,‌‌ينظر:‌د.‌عبد‌الحي‌حجازم‌,‌المدخؿ‌لدراسة‌العمكـ
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,‌أما‌الماؿ‌فإنو‌يعرؼ‌بأنو‌كؿ‌(ُ)إحرازه‌بسبب‌طبيعتو‌أك‌كاف‌ممكف‌إحرازه‌لكف‌القانكف‌يمنع‌التعامؿ‌فيو‌
فالشيء‌عنده‌‌,م‌فيك‌أيضا‌ميز‌بيف‌الشيء‌كالماؿ.‌أما‌بالنسبة‌لمقانكف‌المدني‌المصر‌(ِ)لية‌حؽ‌ذك‌قيمة‌ما

,اما‌الماؿ‌فعرفتو‌(ّ)(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرمُٖىك‌محؿ‌الحقكؽ‌المالية‌كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌)
‌يضاحية‌لمقانكف‌المدني‌المصرم‌انو‌كؿ‌حؽِّ‌ذك‌قيمة‌مالية‌.الإالمذكرة‌

‌المدني‌‌‌‌ ‌كالقانكف ‌العراقي ‌المدني ‌نصكص‌القانكف ‌بيف ‌تطابقان ‌ىناؾ ‌ىنا ‌أف ‌لنا ‌يتبيف ‌ذلؾ ‌خلبؿ مف
‌ب‌المصرم‌في‌التفريؽ‌بيف‌الشيء‌كالماؿ, فإف‌‌نجد‌في‌‌,يف‌الشيء‌كالماؿلكف‌عمى‌الرغـ‌مف‌أنيما‌ميزا

‌كالماؿ, ‌الشيء ‌بيف ‌خمطا ‌قد ‌النصكص‌أنيما ‌مف ‌الع‌العديد ‌المشرع ‌أف ‌نجد ‌المادة‌إذ ‌نص‌في ‌قد راقي
(مف‌القانكف‌المدني‌عمى‌أف‌:))تعتبر‌أمكالا‌عامة‌العقارات‌كالمنقكلات‌....((‌كايضا‌المشرع‌المصرم‌ُٕ)

‌.(‌مف‌قانكنو‌المدني‌عمى‌اف‌))تعتبر‌أمكالا‌عامة‌العقارات‌كالمنقكلات......((‌ُ/ٕٖفقد‌نص‌في‌المادة)

‌الكاضح‌‌‌‌‌ ‌التسامح ‌لنا ‌يتبيف ‌ذلؾ ‌خلبؿ ‌كالماؿب‌مف ‌الشيء ‌تقسيمات‌‌,يف ‌مف ‌كالعقارات فالمنقكلات
اما‌بالنسبة‌لمكقؼ‌القانكف‌المدني‌‌لكف‌المشرع‌العراقي‌كالمصرم‌عدٌاىما‌مف‌تقسيمات‌الأمكاؿ,‌,(ْ)شياءالأ

(‌ ‌المادة ‌نصت ‌فقد ‌كالشيء ‌الماؿ ‌بيف ‌يميز ‌لف ‌فإنو ‌))تككف‌ُٔٓالفرنسي ‌الفرنسي ‌المدني ‌القانكف ‌مف )
من خلال نص هذه المادة نلاحظ ان المشرع الفرنسً عدّ العقارات لأمكاؿ‌باجمعيا‌عقارات‌أك‌منقكلات((‌ا

‌القانكف‌‌,شٌاءالأوالمنقولات من تقسٌمات  ‌يحدد ((‌ ‌أنو ‌النقض‌الفرنسية ‌لمحكمة ‌التفريؽ‌قراره ‌عدـ كيؤكد
‌.(ٓ)مر‌((الأ‌طراؼ‌عمى‌ىذاالأالطبيعة‌العقارية‌أك‌المنقكلة‌لمماؿ‌كلايؤثر‌اتفاؽ‌‌

                                                           
كػػؿ‌شػػيء‌لايخػػرج‌عػػف‌التعامػػؿ‌بطبيعتػػو‌أك‌بحكػػـ‌القػػانكف‌‌-ُ(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌عمػػى‌أنػػو‌))ُٔنصػػت‌المػػادة‌)‌(ُ)

‌لمحقػػػكؽ‌الماليػػػة‌ إلاشػػػياء‌التػػػي‌تخػػػرج‌عػػػف‌التعامػػػؿ‌بطبيعتيػػػا‌ىػػػي‌التػػػي‌لا‌يسػػػتطيع‌أحػػػد‌أف‌يسػػػتأثر‌‌-ِيصػػػح‌أف‌يكػػػكف‌محػػػلب‌ن
لاشػياء‌التػي‌تخػرج‌عػف‌التعامػؿ‌بحكػـ‌ القػانكف‌ىػي‌التػي‌لايجيػز‌القػانكف‌أف‌تكػكف‌محػلبن‌لمحقػكؽ‌الماليػة‌((‌ينظػر‌فػي‌بحيازتيا‌كا 

 .ّٕٗ,‌ص‌ََُِ-ََِٗىذاالصدد‌د.‌عزيز‌جكاد‌ىادم‌,‌دركس‌في‌المدخؿ‌لدراسة‌القانكف‌,‌مطبعة‌نكر‌العيف‌,‌بغداد‌,‌
ة‌)ماديػػػة‌(‌قػػػد‌كردت‌بالخطػػػأ‌(‌بصػػػدد‌تعريػػػؼ‌المػػػاؿ‌:أنػػػو‌كػػػؿ‌حػػػؽ‌ذك‌قيمػػػة‌ماديػػػة‌,‌كنلبحػػػظ‌أف‌كممػػػٓٔكرد‌فػػػي‌المػػػادة‌)‌(ِ)

(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌ُٖٔكالصػػحيح‌إف‌المػػاؿ‌ىػػك‌كػػؿ‌حػػؽ‌ذك‌قيمػػة‌ماليػػة‌,‌إذ‌جػػاء‌لفػػظ‌)قيمػػة‌ماليػػة‌(‌عنػػد‌مناقشػػة‌المػػادة‌)
 .ٔ,ص‌ََِِالعراقي‌مع‌مجمكعة‌الاعماؿ‌التحضيرية‌,‌الجز‌الثاني‌,‌بغداد‌,‌

 .مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌‌(ُٖينظر:‌نص‌المادة‌)‌‌(ّ)
‌كالمنقكؿ‌كؿ‌شيء.....((.‌-ِيء‌لو‌مستقر....كؿ‌شالعقار‌‌-ُ(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي))ِٔنصت‌المادة‌)‌‌(ْ)
‌ََِٗاشػػار‌إليػػو‌دالػػكز‌‌ُُٗٗ/حزيػػراف/ِٔينظػػر:‌قػػرار‌الغرفػػة‌المدنيػػة‌الثالثػػة‌لمحكمػػة‌الػػنقض‌الفرنسػػية‌الصػػادرة‌بتػػاري ‌‌‌(ٓ)

‌.ُّٔ,النسخة‌‌المترجمة‌لمعرببة,‌ص
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‌الرىف‌لاينتج‌عنو‌عمى‌العقارككقاعدة‌عامة‌فإف‌الرىف‌التأميني‌يرد‌بصكرة‌رئيسية‌‌ ,‌كتعميؿ‌ذلؾ‌أف‌ىذا
,‌كيرد‌(ُ),‌كأنما‌تبقى‌حيازتو‌لمراىف‌كيككف‌لو‌الحؽ‌في‌التصرؼ‌بو‌لحيازة‌الشيء‌المرىكف‌إلى‌الدائفأنتقاؿ‌

‌ ‌العينية ‌الحقكؽ ‌عمى ‌أيضان ‌التأميني ‌ةالعقاريالرىف ‌حيث ‌فمف ‌المنقكؿ ‌أما ‌رىنوالأ, ‌لايجكز كذلؾ‌‌,صؿ
,‌كذلؾ‌لتماثؿ‌فات‌الكاردة‌عميو‌في‌سجلبت‌رسميةعف‌طريؽ‌تسجيؿ‌التصر‌لصعكبة‌أخضاعو‌لنظاـ‌الشير‌

,‌أضافة‌إلى‌ذلؾ‌أف‌المديف‌الراىف‌في‌الرىف‌التأميني‌يبقى‌تعدده‌كسرعة‌أنتقالو‌مف‌شخص‌لآخرالمنقكؿ‌ك‌
,‌كمف‌ثـ‌يستطيع‌المديف‌الراىف‌التصرؼ‌بالمنقكؿ‌تصرؼ‌يضر‌الدائف‌لمرتيف‌كأف‌ىكفمر‌محتفظان‌بحيازة‌ال

‌.(ِ)حتجاج‌بحقو‌بمكاجيتوالأيخفيو‌أك‌يتصرؼ‌بو‌إلى‌شخص‌حسف‌النية‌لايتمكف‌الدائف‌المرتيف‌

لمنقكلات‌مكاؿ‌المنقكلة‌إستثناءن‌كالتي‌تسمى‌)االأ,‌إذ‌يجكز‌رىف‌‌بعض‌صؿ‌يرد‌عميو‌أستثناءالألكف‌ىذا‌‌‌‌‌
,‌فيذه‌المنقكلات‌كالتصرفات‌الكاردة‌عمييا‌تخضع‌لسفف‌البحرية‌كالمكائف‌كالطائراتذات‌الطبيعة‌الخاصة‌(‌كا

‌.(ّ)بيا‌يكفؿ‌تعينيا‌تعيينان‌دقيقان‌‌لنظاـ‌تسجيؿ‌خاص

لايجكز‌أف‌يرد‌الرىف‌التأميني‌‌-ُ‌:))‌بأنومف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌‌,(ْ)(ُ/َُِٗفقد‌نصت‌المادة‌)‌‌‌‌
تعامؿ‌فيو‌كبيعو‌كيجب‌أف‌يككف‌العقار‌المرىكف‌مما‌يصح‌ال‌-ِعمى‌عقار‌أك‌حؽ‌عيني‌عمى‌عقار.‌ألا

(‌مف‌قانكف‌التسجيؿ‌العقارم‌فيفيـ‌مف‌نص‌ىذا‌النص‌َّٓكما‌أكدت‌عمى‌ذلؾ‌المادة‌)‌كأف‌يككف‌معينان((,
,‌فيدخؿ‌صح‌التعامؿ‌فيو,‌كيجب‌أف‌يككف‌العقار‌المرىكف‌مما‌يف‌التأميني‌يرد‌عمى‌عقار‌بطبيعتوأف‌الرى

أما‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌فيسمى‌الرىف‌التأميني‌بالرىف‌‌تو‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان.العقار‌بطبيع
))‌لايجكز‌أف‌يرد‌الرىف‌‌:(‌منو‌عمى‌أفُ/َُّٓ,‌فقد‌نصٌت‌المادة‌)‌(ٓ)الرسمي‌كيككف‌محمو‌العقارات‌فقط‌

‌لرسمي‌إلا‌عمى‌العقار‌مالـ‌يكجد‌نص‌يقضي‌بغير‌ذلؾ‌((.الرىف‌ا

                                                           
ينظػػػر‌:‌د.‌سػػػياـ‌عبػػػد‌الػػػرزاؽ‌مجمػػػي‌السػػػعيدم‌,‌فكػػػرة‌رىػػػف‌المنقػػػكؿ‌دكف‌حيػػػازة‌كالحمايػػػة‌القانكنيػػػة‌لػػػو‌,‌الطبعػػػة‌الأكلػػػى‌‌‌(ُ)
 .ُِّ,‌صَُِٖ,
سػلبمي‌,‌أطركحػة‌دكتػكراه,‌لأا,‌دراسة‌قانكنيػة‌مقارنػة‌بالفقػو‌‌ينظر‌:‌عادؿ‌شمراف‌حميد‌الشمرم‌,‌قاعدة‌عدـ‌تجزئة‌الرىف‌‌(ِ)

 .َُّ,‌صَُِّبلبء,‌كمية‌القانكف‌جامعة‌كر‌
راسػػات‌,‌كميػػة‌الدىػػف‌المنقػػكلات‌ذات‌الطبيعػػة‌الخاصػػة,‌رسػػالة‌ماجسػػتير,‌جامعػػة‌أىػػؿ‌البيػػت,‌ر‌محمػػد‌عبػػد‌الغفػػكر‌العمػػارم‌(ّ)

‌.َُص‌‌,ََِّالفقيية‌كالقانكنية‌,‌
لايجػكز‌أف‌يػرد‌الػرىف‌الرسػمي‌إلا‌عمػى‌عقػار‌,‌‌-ُ)):المػدني‌المصػرم‌التػي‌جػاء‌فييػا‌‌(‌مػف‌القػانكفَُّٓتقابميا‌المادة‌)‌(ْ)

‌((فيػو‌كبيعػو‌بػالمزاد‌العمنػي‌,.....كيجػب‌أف‌يكػكف‌العقػار‌المرىػكف‌ممػا‌يصػح‌التعامػؿ‌‌-ِمالـ‌يكجد‌نص‌يقضي‌بغيػر‌ذلػؾ‌.‌
‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌.ِّٕٗكتقابميا‌المادة‌

لممكية‌كالحقكؽ‌العينية‌التبعيػة‌,‌جامعػة‌بنيػا‌,‌بلبمكػاف‌طبػع‌كزمػاف‌ينظر‌:‌د.‌رضا‌عبد‌الحميـ‌عبد‌المجيد‌,‌الكجيز‌في‌ا‌‌(ٓ)
‌.ِّٔطبع‌,ص



‌ِِ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌تأمينياً  ماىية تحرير المرىون ....................الفصل الأول
 

 

‌‌‌(‌ ‌نصت‌المادة ‌يشمؿ‌الرىف‌ممحقات‌العقار‌المرىكف‌َُّٔكما (‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌بأنو‌:))
‌كيشمؿ‌بكجو‌خاص‌حقكؽ‌ ت‌التي‌نشاءاالإكالعقارات‌بالتخصيص‌كالتحسينات‌ك‌‌الأرتفاؽالتي‌تعتبر‌عقاران

كليف‌أك‌اخلبؿ‌بإمتياز‌المبالغ‌المستحقة‌لممقالأ,‌مع‌عدـ‌المالؾ,‌مالـ‌يتفؽ‌عمى‌غير‌ذلؾتعكد‌بمنفعة‌عمى‌
((.‌أما‌بالنسبة‌لمقانكف‌المدني‌الفرنسي‌فقد‌نصت‌ُُْٖالميندسيف‌المعمارييف‌المنصكص‌عمييا‌في‌المادة‌

متيازات‌كرىف‌الإي‌(‌الخاصة‌بالضمانات‌عمى‌العقار‌))أف‌الضمانات‌التي‌تطاؿ‌العقارات‌ىِّّٕالمادة‌)
‌.(ُ)حتفاظ‌بممكية‌العقارات‌عمى‌سبيؿ‌الضمانة((‌الأالحيازة‌العقارم‌كالرىكنات‌العقارية‌كما‌يمكف‌

‌التأم‌‌‌ ‌الرىف ‌نطاؽ ‌في ‌تدخؿ ‌التي ‌العقارات ‌التعرؼ‌عمى ‌أجؿ ‌العقارات‌كمف ‌ىذه ‌تقسمات ‌كماىي ينيٌ
‌تية:الآىذا‌الفرع‌إلى‌الفقرات‌‌ىف‌التأميني‌قسمنايككف‌محلبي‌لمر‌‌الشركط‌التي‌يجب‌أف‌تتكفر‌في‌العقار‌حتىك‌

 طبيعتيا: العقارات بأولاً 

و(‌بُ/ِٔعرؼ‌القانكف‌المدني‌العراقي‌العقار‌في‌المادة)لقد‌‌‌‌ العقار:ىك‌كؿ‌شيء‌لو‌مستقر‌-ُ‌:‌))ما‌نصُّ
‌دكف‌تمؼثابت‌بحي ‌تحكيمو ‌أك ‌كالمناجـ‌‌,ث‌لايمكف‌نقمو ‌كالغراس‌كالجسكر‌كالسدكد فيشمؿ‌الأرض‌كالبناء

‌.(ِ)((‌شياء‌العقاريةأكغير‌ذلؾ‌مف‌

‌التعريؼ‌يتضح‌أفٌ‌الميشرع‌العراقي‌أخذ‌بالمفيكـ‌الطبيعي‌لمعقار‌كالذم‌ىك‌مفيكـ‌منطقي‌‌‌ مف‌خلبؿ‌ىذا
‌امكانية‌نقمو‌كتحكيمو‌دكف‌تمؼكأضاؼ‌إليو‌ع‌لايمكف‌اغفالو, ‌القكانيف‌المدنية‌دـ ‌اخذت‌بو ‌المفيكـ ,‌كىذا

‌ ‌أنكاع‌(ّ)الحديثة ‌بيف ‌المشرع‌قد ‌الطبيعي‌نلبحظ‌أف ‌المعيار ‌كتبنيو ‌العراقي‌لمعقار ‌تعريؼ‌المشرع ‌كمف ,
,‌كىذه‌تسرم‌عمييا‌أحكاـ‌الرىف‌التأمينيالعقار‌التي‌تككف‌محلبن‌لمرىف‌التأميني‌كتدخؿ‌في‌نطاقو‌كمف‌ثـ‌

‌شرع‌تتمثؿ‌بمايأتي‌:‌‌نكاع‌حسب‌تعريؼ‌المالأ

                                                           
,‌كنصػػيا‌الأصػػمي‌‌ََِٗالصػػا‌در‌عػػاـ‌‌ِٔٓ(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي‌بمكجػػب‌القػػانكف‌رقػػـ‌ِّّٕأضػػيفت‌المػػادة‌)‌(ُ)

‌كالآتي‌:‌
Article 2373  Modifie par LOI n20009-526 du 12 mai 2009- art.10 
Les suretes sur les immeubles sont les privileges, le gage immobilier et les hypotheques. La 
proprite de l'immeuble peut egalement etre retenue ou cede en garantie. 

ؿ‌شػػي‌مسػػتقر‌بحيػػزه‌كػػ))النافػػذ‌‌كالتػػي‌تػػنص‌عمػػى‌‌ُْٖٗسػػنة‌ل‌ُُّ(‌مػػف‌القػػانكف‌المنػػي‌المصػػرم‌رقػػـِٖتقابميػػا‌المػػادة‌)‌‌(ِ)
.‌كامػػا‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي‌فإنػػو‌لػػـ‌((ككػػؿ‌ماعػػدا‌ذلػػؾ‌مػػف‌شػػي‌فيػػك‌منقػػكؿ‌‌ثابػػت‌فيػػو‌,‌لايمكػػف‌نقمػػو‌دكف‌تمػػؼ‌فيػػك‌عقػػار

‌.((مكاؿ‌بأجمعيا‌عقارات‌أك‌منقكلات‌تككف‌الأ‌)):ت‌بأنو‌(‌إلى‌العقارأُٓيعرؼ‌العقار‌كأنما‌إشارة‌المادة‌)
 .ُْمحمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌‌ك‌‌‌(ّ)
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‌أك‌‌ةأك‌جيري‌ةحجري‌الأرضكسكاء‌كانت‌ىذه‌‌تكون الأرض طبقاً لممعيار الطبيعي في مقدمة العقارات-ُ
دًت‌في‌المدف‌أك‌في‌‌القرل,‌كأيان‌‌,ة‌زراعي‌أك‌ةرممي كسكاء‌كانت‌ىذه‌الأرض‌معدة‌لمبناء‌,‌أك‌كانت‌قد‌كجي

كما‌يعمكىا‌كأيضان‌‌شمؿ‌سطحيايالأرض‌كانت‌قيمة‌ىذه‌الأرض‌سكاء‌كانت‌قيمتيا‌كبيرةن‌أك‌لا‌,‌كمصطمح‌
‌‌.(ُ)جكفيا‌إلى‌الحد‌الذم‌يككف‌مفيدان‌‌بالتمتع‌

‌,(ِ)ر‌الجكىرية‌التي‌لايمكف‌أف‌تفصؿ‌عنيا‌مف‌دكف‌ىلبكيا‌أك‌تمفيا‌كيشمؿ‌أيضان‌ما‌يعد‌مف‌العناص‌‌‌‌
,‌رع‌فييا‌غير‌داخؿ‌في‌مفيكـ‌الأرض,‌كأف‌كاف‌داخلبن‌في‌مفيكـ‌العقارلكف‌ما‌يقاـ‌عمى‌سطحيا‌أك‌ما‌يز‌

‌اتص‌كؿ‌إذ ‌بيا ‌يتصؿ ‌كالمنش‌ثابتان‌‌الان‌ما ‌المقامآكالبناء ‌الأرض‌ك‌‌ةت ‌كالنباتاتالأعمى ‌تمتد‌‌شجار التي
.‌ك‌العقار‌بالطبيعة‌ما‌مكجكد‌في‌جكؼ‌الأرض‌مف‌مناجـ‌كمحاجر,‌ذلؾ‌(ّ)تعقارا‌عيدجذكرىا‌إلى‌الأرض‌ت

لأنو‌جزء‌مف‌الأرض‌,‌كأف‌أنتزعت‌ىذه‌الحجارة‌أك‌ىذا‌المعدف‌‌مف‌الأرض‌فيي‌تككف‌منقكؿ‌كليس‌عقاران‌
‌.(ْ)بالطبيعة‌‌

,‌كأم‌ماؿ‌متقسيـ,‌يجعؿ‌الأرض‌ىي‌العقار‌الكحيدالأخذ‌بالمعيار‌الطبيعي‌ل‌كيقرر‌البعض‌مف‌الفقياء‌أف‌‌‌
‌كاف‌ت‌ألاآخر‌لايكسب‌صفة‌العقار‌ ‌لمعقارإذا ف‌كانت‌قادرة‌عمى‌ابعان ‌الأنساف‌كا  رادة أف‌تغير‌المنقكؿ‌,‌كا 

لا‌أنيا‌لا‌تستطيكتحكلو‌إلى‌عقار‌ ف‌كاف‌مف‌الجائز‌نقؿ‌ا   .(ٓ)أجزائيا‌ع‌أف‌تحكؿ‌الأرض‌ذاتيا‌إلى‌منقكؿ,‌كا 

‌عقاتعي‌‌تآوالمنشالمباني -ِ ‌أشياءن ‌الأبنية ‌المبانيد ‌ىذه ‌كانت‌طبيعة ‌أيان ‌الغرية ‌كاف ‌كأيان رض‌مف‌ىذه‌,
في‌‌ةلانيا‌مندمج‌ت‌عقارات‌بطبيعتياآكالمنشكالمخازف‌‌,المصانع‌,المباني,‌فتشمؿ‌ىذه‌المباني‌دكر‌السكف

جميعيا‌‌بارالأك‌‌,كالقناطر,‌نفاؽالأك‌‌,كالسدكد‌,لخزانات‌كالجسكركا‌,فيي‌ثابتة‌فكؽ‌الأرض‌أك‌تحتيا‌الأرض,
                                                           

إلى‌الحد‌المفيد‌‌كممكية‌الأرض‌تشمؿ‌مافكقيا‌عمكا‌كما‌تحتيا‌سفلبن‌))(‌مدني‌عراقي‌التي‌نصت‌عمى‌ِ/َُْينظر‌المادة)‌‌‌(ُ)
لى‌ذات‌المعنى‌نصت‌المادة‌)((في‌التمتع‌بيا‌  مصرم‌.(‌مف‌القانكف‌المدني‌الِ/َّٖ.‌كا 

مالػػؾ‌الشػػيء‌يممػػؾ‌كػػؿ‌مػػا‌يعػػد‌فػػي‌حكػػـ‌العػػرؼ‌مػػف‌))القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌حيػػث‌نصػػت‌(‌مػػف‌َُْٗينظػػر:‌‌المػػادة‌)‌‌(ِ)
‌.((و‌دكف‌أف‌ييمؾ‌أك‌يتمؼ‌أك‌يتغير‌عناصره‌الجكىرية‌بحيث‌لا‌يمكف‌فصمو‌عن

,‌ُِة,‌الجػػزء‌الثػػامف‌,‌مصػػدر‌سػػابؽ‌,صد.‌عبػػد‌الػػرزاؽ‌السػػنيكرم,‌الكسػػيط‌فػػي‌شػػرح‌القػانكف‌المػػدني‌,حػػؽ‌الممكيػػينظػر:‌‌‌(ّ)
.‌كد.‌ىمػػاـ‌محمػػد‌محمػػكد‌ِّ,‌ص‌‌ُّٔٗكد.‌منصػػكر‌مصػػطفى‌منصػػكر‌,‌التأمينػػات‌العينيػػة‌,‌المطبعػػة‌‌العالميػػة‌,القػػاىرة‌,

.كد‌.محمػد‌كامػؿ‌مرسػي‌,‌‌ّٗ,‌صُٕٗٗالجامعيػة‌,‌,دار‌المطبػكع‌الإسكندريةزىراف‌,‌التأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,‌جامعة‌
‌‌ُُْي‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينة‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌المكجز‌ف

كعقارية‌جكؼ‌الأرض‌كما‌يكجد‌في‌ىذا‌الجكؼ‌مف‌أحجار‌كمعػادف‌لا‌علبقػة‌ليػا‌بممكيتيػا‌,‌فػإف‌‌المعػادف‌عمػى‌الػرغـ‌مػف‌‌(ْ)
المعمػػكرم‌,التبعيػػة‌فػػراد‌.‌أسػػتاذنا:‌ضػػمير‌حسػػيف‌الأد‌كجكدىػػا‌فػػي‌أرض‌لكػػف‌يمحقيػػا‌كصػػؼ‌العقػػار‌عنػػ‌أنيػػا‌مممككػػة‌لمدكلػػة‌,

‌.ِْٗ,‌ص‌َُِّالعينية‌,‌أطركحة‌دكتكراه‌,‌كمية‌القانكف‌جامعة‌كربلبء,‌عاـ‌
(ٓ)‌M,Lavallet-Simon''L immobilization des fonds de commerce et la loi de 1909'' these paris 

1913.p117‌,ِٗمصدر‌سابؽ‌,ص‌‌نقلبن‌عف‌دكتكر‌عمي‌الباركدم‌,‌حكؿ‌المنقكلات‌ذات‌الطبيعة‌الخاصة‌.‌
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‌‌دعتي‌ يضفي‌الشرط‌الضركرم‌كالميـ‌كي‌‌دعت‌في‌الأرض‌يي‌آفإندماج‌المباني‌كالمنش‌,(ُ)عقارات‌بطبيعتيا
‌أك‌حائزان‌‌الأرض‌نفسيا‌أك‌مستأجران‌‌ف‌يككف‌مف‌شيدىا‌ىك‌مالؾي‌أكلايشترط‌‌,صفة‌العقار‌عمى‌ىذه‌المباني

دماجيا‌إنام‌سكاء‌كاف‌مف‌شيدىا‌ىك‌المالؾ‌أك‌غيره‌ف‌,ليا‌أك‌غير‌ذلؾ‌أك‌مغتصبان‌‌ئياأك‌سي‌النية‌فى‌حسً‌
‌.(ِ)كأف‌كانت‌مممككة‌لغير‌مالؾ‌الأرض‌بطبيعتيا‌تصبح‌عقاران‌‌كي‌بالأرض‌ىك‌شرط‌كاؼو‌

ك‌‌شجار,أ‌أكككؿ‌ما‌يغرس‌فييا‌مف‌نخيؿ‌‌,تو‌الأرض‌مف‌محاصيؿ‌زراعية‌كثمار:ىك‌كؿ‌ماتنبالنبات -ّ
‌فكؿ‌الثمار‌كالمزركعات‌التي‌تمتد‌جذكرىا‌إلى‌باطف‌,الأرضببطبيعتو‌بسبب‌اندماجو‌‌يككف‌عقاران‌‌كمٌوي‌‌ىذا

‌ةأكعي‌إلىشجار‌الأفقد‌تنتقؿ‌‌,‌اما‌إذا‌لـ‌تمتد‌جذكرىا‌إلى‌باطف‌الأرض‌تصبح‌منقكلة‌ان,عقار‌‌عدتي‌‌الأرض
مدفكنة‌في‌‌ةلأكعيا,‌كحتى‌لك‌كانت‌ىذه‌منقكلان‌‌عدف‌جذكرىا‌لا‌تمتد‌إلى‌باطف‌الأرض‌لذلؾ‌تي‌تمييدان‌لبيعيا‌لأ

الحاؿ‌في‌سبيؿ‌التكقيت‌تمييدان‌لبيعيا‌كما‌ىك‌حتى‌كاف‌كانت‌مغركسةعمى‌‌,‌لكف‌تيعد‌النباتات‌عقاران‌الأرض
‌مف‌ىذا‌أ ‌آخرل‌,فعمى‌الرغـ ‌تيستنبت‌في‌ارضو ‌كي‌ ‌لبيعيا غراس‌المشاتؿ‌في‌الأرض,كالتي‌تككف‌معدة

‌.(ّ)الما‌أنيا‌مغركسة‌في‌الأرضأنيا‌تعيد‌عقاران‌ط‌ألاالتكقيت‌

شيء‌يمكف‌نقمو‌كالمنقكؿ‌:‌كؿ‌‌-ِ(‌مدني‌عراقي‌بأنو:‌))ِ/ِٔمادة)أما‌المنقكؿ‌فقد‌عرفو‌المشرع‌في‌ال‌‌‌‌
‌تمؼ ‌دكف ‌تحكيمو ‌الأأك ‌مف ‌ذلؾ ‌كالعركض‌كالحيكانات‌كالمكيلبت‌كالمكزكنات‌كغير ‌النقكد ‌فيشمؿ شياء‌,

,))‌ ‌نستنتج‌مف‌خلبؿ‌ذلؾ‌أف‌ا‌المنقكلة ‌لمعقار‌كلممنقكؿلمشرع‌العراقي‌قد ‌خاصان ‌نصان ‌المشرع‌‌,أفرد أما
نما‌عرؼ‌العقار‌فقط,‌‌إذ كؿ‌‌(‌مدني‌مصرم‌:))ُ/ِٖنصت‌المادة‌)‌المصرم‌الذم‌لـ‌يعرؼ‌المنقكؿ‌كا 

,‌((شيء‌مستقر‌بحيزه‌ثابت‌فيو‌لايمكف‌نقمو‌دكف‌تمؼ‌فيك‌عقار‌,‌ككؿ‌ماعدا‌ذلؾ‌مف‌شيء‌فيك‌منقمكؿ
نما‌عرؼ‌العقار‌كتضمف‌المنقكؿ‌‌بتعريفو‌نستنتج‌مف‌خلبؿ‌ ذلؾ‌أف‌المشرع‌المصرم‌لـ‌يعرؼ‌المنقكؿ‌كا 

‌لمعقار‌,‌أما‌المشرع‌الفرنسي‌فمـ‌ييخصص‌نصان‌لتعريؼ‌المنقكؿ‌.

نرل‌أف‌معيار‌التفريؽ‌بيف‌العقار‌كالمنقكؿ‌ىك‌معيار‌المشرع‌العراقي‌لمعقار‌كالمنقكؿ,‌كمف‌خلبؿ‌تعريؼ‌‌‌‌‌
راقي‌ترؾ‌تعريؼ‌ت‌الشيء‌أك‌عدـ‌ثباتو,‌ك‌نرل‌كاف‌مف‌الأفضؿ‌لك‌اف‌المشرع‌العطبيعي‌يقكـ‌عمى‌ثبا

‌,‌فحتى‌كاف‌كاف‌التعريؼ‌مقبكلان‌في‌العقار‌كالمنقكؿ,‌ حتى‌يستطيع‌اف‌يكاكب‌تطكرات‌الحياة‌كمستجداتيا
‌في‌الأزماف‌اللبحقوالزمف‌الذم‌كضع‌فيو‌إلا‌انو‌مف‌الصعب‌اف‌يبقى‌مق ذلؾ‌ما‌كخير‌مثاؿ‌عمى‌‌,بكلان

كىذا‌‌,لأبراج‌مف‌مكاف‌إلى‌آخر‌بدكف‌تمؼكصؿ‌إليو‌التطكر‌اليندسي‌مف‌امكانية‌نقؿ‌الأبنية‌كالأشجار‌كا
                                                           

 .ّٔ,‌صُٗٓٗينظر:‌د.‌سميماف‌مرقس‌,‌التأمينات‌العينية‌,‌مطابع‌دار‌النشر‌لمجامعات‌,القاىرة‌,‌‌(ُ)
.‌كد.‌شػػفيؽ‌شػػحاتو‌,‌النظريػػة‌ِٓعبػػد‌الػػرزاؽ‌السػػنيكرم‌,‌حػػؽ‌الممكيػػة‌,‌الجػػزء‌الثػػامف‌,‌مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌ص‌ينظػػر‌:‌د.‌‌(ِ)

 .ُّ,‌صُّٓٗة‌,‌العامة‌لمتأميف‌العيني‌,‌الطبعة‌الثاني
 .ُّينظر:‌د.‌كحيد‌الديف‌سكار‌,‌شرح‌القانكف‌المدني‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ّ)
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اف‌يتطكر‌كصؼ‌العقار‌‌‌لذلؾ‌يجب‌,لتمؼ‌معيار‌غير‌صادؽ‌لكصؼ‌العقاريعني‌اف‌معيار‌عدـ‌امكانية‌ا
‌نساف‌كتقدـ‌كسائمو‌.‌اشى‌مع‌تطكر‌الأككذلؾ‌المنقكؿ‌بحيث‌يتم

‌القكؿ‌‌‌‌‌ ‌يمكف ‌ماتقدـ ‌خلبؿ ‌كانت‌كمف ‌سكاء ‌التأميني ‌الرىف ‌نطاؽ ‌في ‌تدخؿ ‌بطبيعتيا ‌العقارات ‌إف :
‌كأيان‌كاف‌نكعيا‌)أرض‌زراعية‌أك‌أرض‌معدة‌لمبناء( كأف‌لـ‌‌تكف‌,‌فإنيا‌تعد‌مف‌العقارات‌,مباني,‌أك‌أراضيى

‌تعد‌ممممككة‌لمالؾ‌الأرض ‌كاف‌مف‌أقاميا‌ىك‌مالؾ‌الأرض‌فإنيا ممحقات‌الأرض‌كيشمميا‌رىف‌‌ف,‌فإذا
,‌أما‌إذا‌أقاميا‌غير‌مالؾ‌الأرض,‌فيي‌تككف‌في‌الة‌تيعد‌مف‌تكابع‌الشيء‌المرىكف,‌لانيا‌في‌ىذه‌الحالأرض

لغراس‌فيي‌أيضان‌أما‌بالنسبة‌للؤشجار‌كا,‌كبحكـ‌الألتصاؽ‌مًمكان‌لمالؾ‌الأرض‌كبذلؾ‌يشمميا‌الرىفصؿ‌الأ
لكف‌لايجكز‌رىنيا‌مستقمة‌عف‌‌,مف‌ممحقاتيا‌كيشمميا‌الرىف‌أيضان‌تيعد‌‌,‌فإذا‌رىنت‌الأرضعقارات‌بطبيعتيا

‌.(ُ)الأرض‌لانيا‌تصبح‌منقكلان‌كأف‌الرىف‌التأميني‌لايرد‌عمى‌المنقكؿ

‌‌العقارات بالتخصيص ثانيا :

,ىذا‌(ِ)ستثناء‌اف‌ىناؾ‌إ‌لما‌كاف‌العقار‌ىك‌كؿ‌شيء‌لايمكف‌نقمو‌كتحكيمو‌مف‌مكاف‌إلى‌آخر‌دكف‌تمؼ‌إلا‌
إذ‌نصت‌‌,ىا‌مالكيا‌لخدمة‌عقاره‌كاستغلبلوستثناء‌يتمثؿ‌بمنح‌صفة‌العقار‌لبعض‌المنقكلات‌التي‌رصدالإ

))ييعد‌عقار‌بالتخصيص‌المنقكؿ‌الذم‌يضعو‌مالكو‌في‌عقار‌‌:بأنو(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ّٔالمادة‌)
‌استغلبلو(( ‌أك ‌العقار ‌ىذا ‌عمى‌خدمة ‌رصدان ‌المشرع‌مف‌خلب‌,(ّ)مممكؾ‌لو ‌نلبحظ‌أف ‌المادة ؿ‌نص‌ىذه

‌الأعتداد‌حدكد‌ا ‌ييعد...(‌كىذا (‌ ‌التعريؼ‌بعبارة ,‌فيك‌أفتراضي‌كليس‌لفرض‌كالمجاز‌القانكنيالعراقي‌أبتدأ
لاستمرار‌استغلبؿ‌العقار‌بطبيعتو‌‌ضمانان‌‌بطريؽ‌التبعية‌‌منقكؿ‌بطبيعتو‌لحقتو‌الصفة‌العقاريةفيك‌‌حقيقيان,

إذف‌فإنو‌أفتراض‌قانكني‌أك‌حيمة‌قانكنية‌ربط‌فييا‌المشرع‌مصير‌المنقكؿ‌‌خدمتو,الذم‌رصد‌ىذا‌المنقكؿ‌ل
إذ‌يركف‌أف‌,(ْ),‌كىذا‌ماتكجو‌إليو‌جميكر‌فقياء‌القانكف‌المدنيالعقار‌حكمان‌بالعقار‌كأعطى‌لممنقكؿ‌كصؼ‌

                                                           
 .ٖٔينظر:‌د.‌محمد‌لبيب‌شنب‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ُ)
‌.ُٕٕينظر:‌أستاذنا‌.‌ضمير‌حسيف‌المعمكرم‌,مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌‌(ِ)
كالتي‌نصت‌))إف‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي,ِْٓ(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌النافذ‌,‌كالمادة‌)ِ/ِٖتقابميا‌المادة‌‌)‌‌(ّ)

مف‌الجػػػدير‌الحيكانػػػات‌كالاشػػػياء‌التػػػي‌كضػػػغيا‌مالػػػؾ‌الأرض‌فييػػػا‌لخدمػػػة‌كأسػػػتغلبؿ‌ىػػػذه‌الأرض‌ىػػػي‌عقػػػارات‌بالتخصػػػيص((.ك‌
,‌فيػػك‌لايقػػر‌بتقسػػيـ‌العقػػارات‌إلػػى‌لاشػػياء‌إلػػى‌ثابتػػو‌كمنقكلػػةام‌يعتػػرؼ‌فيػػو‌بتقسػػيـ‌فػػي‌الكقػػت‌الػػذمي‌‌الأسػػلببالػػذكر‌أف‌الفقػػو‌

ف‌ما‌أصطمح‌عميو‌ىػك‌العقػار‌ك‌الممحػؽ‌بالعقػار‌,‌لممزيػد‌راجػع‌أسػتاذنا‌.‌ضػمير‌ لى‌عقارات‌بالتخصيص‌كا  عقارات‌بالطبيعة‌كا 
‌.ُُٖ-ُٕٗمصدر‌سابؽ,ص‌,حسيف‌المعمكرم‌

.‌كد.‌عمي‌الباركدم‌,‌مصدر‌سػابؽ‌ُٓنيكرم‌,‌الكسيط‌,الجزء‌الثامف‌,مصدر‌سابؽ‌ص,ينظر:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌أحمد‌الس‌‌(ْ)
‌.ِٕ,.ك‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌َٖ,ص‌
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المنقكؿ‌الذم‌الذم‌رصد‌,‌كعدٌ‌(ُ)صيص‌أستند‌إلى‌الأفتراض‌القانكنيالمشرع‌عندما‌أخذ‌بنظرية‌العقار‌بالتخ
‌يؤدم‌الفصؿ‌‌,ة‌عقار‌مممكؾ‌لو‌أيضان‌كأستغلبلومف‌قبؿ‌مالكو‌لخدم عقاران,‌عمى‌خلبؼ‌الحقيقة‌ليمنع‌ما

بينيما‌مف‌تعطيؿ‌خدمة‌العقار‌أك‌عدـ‌إمكانية‌إستغلبلو‌ك‌أف‌اليدؼ‌الذم‌سعى‌لو‌المشرع‌عندما‌‌أضفى‌
دت‌ىذه‌المنقكلات‌لخدمتو‌مف‌خلبؿ‌المحافظة‌عمى‌الكحدة‌الصفة‌العقارية‌عمييا‌ىك‌لحماية‌العقار‌التي‌رص

‌بيف‌العقار‌كالمنقكؿالأقتصادي ‌لخدمة‌عقار‌يترتب‌عمى‌ذة‌التي‌تنشأ لؾ‌حسف‌,‌إذ‌عندما‌يخصص‌منقكؿه
الحيكانات‌بالتخصيص‌:ة‌كمف‌أمثمة‌المنقكلات‌التي‌تيعدعقارات‌عمى‌قيمتو‌الأقتصادياستغلبؿ‌العقاركالمحافظة

‌لخدم‌التي‌الألاتك‌ ‌صاحبيا ‌‌ةيرصدىا ‌التي‌يخص‌أكمزرعتو ‌منتكجات‌صككسائط‌النقؿ ‌لنقؿ ‌صاحبيا يا
الألات‌مممككة‌لصاحب‌المصنع‌,‌كىذه‌كانات‌مممككة‌لمالؾ‌المزرعة‌نفسوك‌يجب‌أف‌تككف‌ىذه‌الحي‌نعومص
‌المنقكلات‌نفسو ‌يجب‌أف‌يخصص‌ىذه ‌كأيضان ‌المالؾ, ‌العقار‌كليس‌لخدمة ‌التي‌يضلخدمة ‌كالسيارة عيا‌,

‌ف ‌لخدمتو‌كليس‌لخدمة‌عقارهمالكيا ‌لـ‌تخصص‌ي‌عقاره ‌بالتخصيص‌لأنيا ‌عقاران ‌السيارة ‌لاتيعد‌ىذه ‌فينا ,
نما‌مخصصو‌لخدمة‌مالؾ‌العقارلخدمة‌العقا ‌.(ِ)‌ر‌كا 

‌المنقكؿ‌كالعقار‌مممككان‌لمالؾ‌كاالمنقكؿ‌لخدمة‌العقار‌كاستغلبلو‌كعند‌تخصيص‌‌‌ ككف‌ي‌,حد,‌كيككف‌ىذا
‌المنقكؿ‌ ‌حكـ‌,‌فإنيا‌تأخذ(ّ)كاحد‌‌جراء,‌كيصبح‌مف‌تكابع‌العقار‌كيخضعاف‌معان‌لإعقاران‌بالتخصيصىذا

فيي‌اكتسبت‌الصفة‌العقارية‌لذلؾ‌لك‌رىف‌العقار‌بطبيعتو‌رىنان‌تأمينيان‌سكؼ‌يشمؿ‌الرىف‌العقارات‌‌,عقاراتال
‌لمع ‌بالتخصيص‌تابعة ‌العقارات ‌مادامت‌ىذه ‌لبالتخصيص‌بالتبعية, ‌المخصصة ‌لاستغلبلوقار ‌أك ,‌خدمتو

                                                           
‌عمػى‌اسػاس‌افتػراض‌كسيمة‌عقمية‌لازمػة‌لتطػكي))يعرؼ‌الأفتراض‌القانكني‌بانو‌‌‌(ُ) كيترتػب‌‌مػر‌مخػالؼ‌لمكاقػع,أر‌القػانكف‌تقػكـ

كىػك‌لايعػدك‌اف‌‌,((‌كػذب‌فنػي‌تقتضػيو‌الضػركرة‌))‌:كقد‌عرفو‌اىرنج‌بانو((.‌دكف‌تغيير‌نصو........عميو‌تغيير‌حكـ‌القانكف‌
كمخالفػة‌لمحقػائؽ‌فتراض‌القانكني‌ينطكم‌دائما‌عمى‌تجاىؿ‌الكاقػع‌المممػكس‌لازمة‌لتطكير‌القانكف........فالأيككف‌كسيمة‌عقمية‌

الفقػو‌فػي‌تحديػد‌المقصػكد‌بالحقيقػة‌التػي‌‌ؼآخر‌أك‌تجاىػؿ‌كجكدىا.كقػد‌اختمػض‌نحراؼ‌بالقاعدة‌القانكنية‌إلى‌غر‌الثابتة‌بغية‌الأ
‌عمػػػى‌مخالفػػة‌الحقيقػػة‌الطبيعيػػةتػػراض‌يفو‌الأبانػػيػػا‌الافتػػراض‌فػػذىب‌رأم‌إلػػى‌القػػػكؿ‌يخالف كالتػػػي‌تقسػػـ‌بػػدكرىا‌إلػػى‌حقيقػػػة‌‌,قػػكـ

‌عمى‌مخال فة‌الحقيقة‌القانكنية‌كاتجاه‌ثالػث‌مخػتمط‌رأل‌تاريخية‌كحقيقة‌عممية‌كحقيقة‌فمسفية.‌كاتجاه‌ثاني‌رال‌اف‌الأفتراض‌يقكـ
‌عمػػػػػى‌مخالفػػػػػة‌الحقيقػػػػػة‌الطبيعيػػػػػة‌مػػػػػع‌القانكنيػػػػػة, كلممزيػػػػػد‌مػػػػػف‌التفصػػػػػيؿ‌انظػػػػػر‌د.‌ابػػػػػك‌زيػػػػػد‌عبػػػػػد‌البػػػػػاقي‌‌اف‌الأفتػػػػػراض‌يقػػػػػكـ

اليؼ‌‌مطبعػػة‌دار‌التػػ‌,قيػػة‌لفكػػرة‌الأفتػػراض‌القػػانكنيدراسػػة‌نظريػػة‌كتطبي‌مصػػطفى,الأفتراض‌القػػانكني‌كدكره‌فػػي‌تطػػكير‌القػػانكف‌,
الأفتراض‌القانكني‌بيف‌‌,عدىا,‌كد.‌السيد‌عبد‌الحميد‌فكدةكما‌ب‌ٓص‌,َُٖٗكمية‌الحقكؽ‌,‌سنة‌‌,منشكرات‌جامعة‌المنصكرة,

 كما‌بعدىا.‌ُٓ,صََِّ,سنةالإسكندريةالنظرية‌كالتطبيؽ,دار‌الفكر‌الجامعي‌,
,‌بلبزمػاف‌طبػع‌,‌ص‌عينية‌الأصمية,‌بلب‌مكاف‌طبػعالحقكؽ‌ال‌ينظر:‌د.‌حسف‌عمي‌الذنكف‌,شرح‌القانكف‌المدني‌العراقي‌,‌‌(ِ)

َُ.‌
 .ُّص‌,ََُِينظر:‌د.‌أنكر‌طمبة‌,‌شرح‌قانكف‌التمكيؿ‌العقارم‌,‌بلب‌مكاف‌نشر‌,‌‌(ّ)
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‌المنقكؿ‌مف‌أجمو,‌فمك‌كرد‌ فلبيجكز‌رىنيا‌مستقمة‌كأنما‌يجب‌عدٌىا‌ممحقة‌بالعقار‌الذم‌الذم‌خصص‌ىذا
‌.(ُ)يؤدم‌إلى‌قطع‌علبقة‌التخصيص‌قانكنان‌‌,‌لان‌التصرؼ‌عميو‌استقلب

‌‌‌‌‌(‌ ‌المادة ‌أكدت ‌لمعقارات‌ُ/ُِِٗكقد ‌التأميني ‌الرىف ‌شمكؿ ‌النافذ ‌العراقي ‌المدني ‌القانكف ‌مف )
المشرع‌ىذه‌المنقكلات‌اعد ‌‌يشمؿ‌الرىف‌التأميني‌ممحقات‌المرىكف‌المعتبرة‌عقارا‌((,‌-ُ:))‌بأنوبالتخصيص‌

‌لك‌لأ‌ان‌عقار‌ ‌لكاف‌مف‌شأف‌ذلؾ‌مكف‌فصمي‌أنو ‌المنقكؿ‌لخدمتو ‌عف‌العقار‌الذم‌خصص‌ىذا ف‌تتعطؿ‌أيا
لذلؾ‌‌تختمؼ‌,ف‌تطبؽ‌عمى‌العقار‌كالمنقكؿأف‌القكاعد‌القانكنية‌التي‌يجب‌ذلؾ‌لأ‌,العقار‌كاستغلبلو‌خدمةي‌

‌ ‌بالتخصيص‌تيعد ‌العقارات ‌الرىف,فيذه ‌كيشمميا ‌العقار ‌ممحقات ‌المصرم‌مف ‌لمكقؼ‌المشرع ‌,أمابالنسبة
‌العقارات‌بالتخصيص‌مف‌ممحقات‌العقار‌كيشمميا‌الرىف‌التأ (‌منو‌َُّٔميني,‌إذ‌نصت‌المادة‌)فأيضان‌عد 

‌خاص‌حقكؽ‌ ‌كيشمؿ‌بكجو كالعقارات‌‌الأرتفاؽعمى‌أف‌))يشمؿ‌الرىف‌ممحقات‌المرىكف‌التي‌تيعتبر‌عقاران
,‌مف‌خلبؿ‌نص‌مالـ‌يتفؽ‌عمى‌خلبؼ‌ذلؾ.....((‌بالتخصيص‌كالتحسينات‌التي‌تعكد‌بمنفعة‌عمى‌المالؾ,

ت‌العقار‌ا‌كالمشرع‌العراقي‌عد ‌ألعقارات‌بالتخصيص‌مف‌ممحقاىذه‌المادة‌يتبيف‌لنا‌أف‌المشرع‌المصرم‌أيض
‌.(ِ),‌كىذا‌ما‌قضت‌بو‌محكمة‌النقض‌المصرية‌كيشمميا‌الرىف‌التأميني

(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌عمى‌أنو))‌يمتد‌ِّٖٗلنسبة‌لمقانكف‌المدني‌الفرنسي‌فقد‌نصت‌المادة‌)أما‌با‌‌
عمى‌العقار‌المرىكف‌ككذلؾ‌الممحقات‌التي‌تعتبر‌غير‌منقكلة((‌يتبيف‌لنا‌الرىف‌ليشمؿ‌التحسينات‌التي‌تطرأ‌

مف‌خلبؿ‌ىذا‌النص‌أف‌المشرع‌الفرنسي‌عد‌العقارات‌بالتخصيص‌مف‌ممحقات‌العقار‌كأيضا‌يشمميا‌الر‌ىف‌
‌إلى‌العقارا‌(ْ)الفقو‌المدني‌الفرنسي‌ككذلؾ‌ّ‌التأميني ص‌ت‌بالتخصييذىب‌إلى‌أف‌رىف‌العقار‌يمتد‌أيضان

العقارات‌بالتخصيص‌مف‌قبيؿ‌التحسينات‌ك‌‌ا‌محكمة‌النقض‌الفرنسية‌فقد‌عدٌت,‌أمذلؾ‌لأنو‌تابع‌لمعقار
‌ليا‌ ‌,ؿ‌جميع‌التحسينات‌التي‌تطرأ‌عميوأف‌التأميف‌المكتسب‌عمى‌عقار‌يشم‌(ٓ)يشمميا‌الرىف‌كجاء‌بقراراو

القانكف‌المدني‌العراقي‌ككذلؾ‌المادة‌التي‌تقابميا‌في‌‌(‌مفّٔكمف‌خلبؿ‌ما‌اطمعنا‌عميو‌مف‌نص‌المادة‌)

                                                           
,‌د.‌غني‌ٓٔ-ْٔ,‌د.‌محمد‌لبيب‌شنب‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌صُُْينظر:‌د.‌محمد‌كامؿ‌مرسي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)

 .ّّٕمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌الأستاذحسكف‌طو‌ك‌
المكسػػكعة‌الذىبيػػة‌لمقكاعػػد‌القانكنيػػة‌التػػي‌قررتيػػا‌محكمػػة‌الػػنقض‌المصػػرية‌,‌ُْٓٗ/ٓ/ُّؽ‌جمسػػة‌‌ُِلسػػنة‌‌ّٖقػػرار‌رقػػـ‌‌(ِ)

‌.ّْْ,‌الدار‌العربية‌لممكسكعات‌,صُِٖٗحسف‌الفكياني‌كعبد‌المنعـ‌حسني‌,‌الاصدار‌المدني‌,‌الجزء‌الرابع‌
تشرٌن الثانً /15المؤرخ فً 1111-1191تمت أضافتها بموجب التعدٌل الجدٌد الصادر بالمرسوم المرقم  هذه المادة 3

 .1111/كانون الثانً / 1والنفاذ فً  1111/
(4)‌Jack Mister, Amanuel Putman, Mark Pugh, the extended Civil Law, the law of private in-kind 
insurances, première édition, traduit par Mansour Al-Qadi, Majd 

‌.ُٔٔٗ,‌النسخة‌المترجمة‌إلى‌العربي‌,‌صََِٗأشار‌إليو‌دالكز‌‌َُُٗ/تمكز‌/ِقرار‌صادر‌في‌‌‌(ٓ)
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‌(ُ)القانكف‌المدني‌المصرم‌كالفرنسي ‌العقار‌, يظير‌انو‌يجب‌مف‌تكفر‌شرطيف‌كي‌يكتسب‌المنقكؿ‌صفة
‌بالتخصيص.

‌لعدٌ‌‌فينبغي‌استغلالو أوتخصيص منقول بطبيعتو لخدمة عقار ‌:الأولالشرط  ‌عقاران‌‌إبتداءن ‌المنقكؿ
,‌بمعنى‌أنو‌يتـ‌رصد‌ىذا‌مالؾ‌العقار‌لا‌لخدمة‌‌(ِ)العقار‌كاستغلبلو‌‌صص‌لخدمةيككف‌خي‌اف‌,‌بالتخصيص

‌رصده‌ ‌تـ ‌بالتخصيص‌لأنو ‌المنقكؿ‌عقاران نؼ‌ىذا ‌صي ‌فقد ‌منو ‌كالأفادة ‌استغلبلو ‌أك ‌العقار ‌لخدمة المنقكؿ
‌العقار‌بطبيعتو‌كىك‌اكتسب‌منو‌صفة‌العقار‌بالتخصيص ‌إذا‌رصد‌ىذا(ّ)لخدمة‌ىذا المنقكؿ‌لخدمة‌‌,‌أما

ذلؾ‌‌مثلب,‌فيك‌لاتمحقو‌صفة‌العقار‌بالتخصيص‌ك‌‌,لخدمة‌شخص‌آخر‌كأف‌يككف‌مستاجره‌مالؾ‌العقار‌أك
‌بينيما ‌لايككف‌ىن‌,بسبب‌إنعداـ‌التلبزـ ‌بالتخصيصكىنا بمعنى‌يجب‌أف‌يككف‌‌,الؾ‌مبرر‌عمى‌أنو‌عقاره

بالتخصيص‌لبعض‌المنقكلات‌رغـ‌ما‌‌التخصيص‌عينيان‌كليس‌شخصيان‌لأف‌الغاية‌مف‌إعطاء‌صفة‌العقار
‌ىذه‌المنقكلات‌لخدمة‌عقار‌أك‌استغلبلو‌كيتطمب‌ذلؾ‌ربط‌ مف‌افتراض‌إنما‌يككف‌‌في‌‌ظاىرة‌‌تخصيصى

رة‌السياف,‌(‌ْ)‌بينيما‌يا‌التي‌تحكمو‌ضمانا‌لعدـ‌الفصؿىذه‌المنقكلات‌بالعقار‌كاخضاعيا‌لمقكاعد‌القانكنية‌نفس
‌عدنفسو‌لاتي‌‌ةتخدميا‌لخدمعقاران‌بالتخصيص‌لكف‌إذا‌اس‌عدالمصنع‌تي‌‌ةً‌دمالمصنع‌لخ‌التي‌يستخدميا‌صاحب

‌.(ٓ)عقارا‌بالتخصيص‌

(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ّٔاف‌ىذا‌الشرط‌يتضح‌مف‌خلبؿ‌نص‌المادة‌)‌المالك ةوحد :الشرط الثاني
ففي‌نص‌ىذه‌المادة‌,المشرع‌لـ‌‌مالكو‌في‌عقار‌مممكؾ‌لو‌.......((‌المنقكؿ‌الذم‌يضعو:‌))بنصيا‌عمى‌أف

                                                           
(‌ُ/ِْٓلقد‌افاض‌التقنيف‌المدني‌الفرنسي‌في‌النصػكص‌كفػي‌التطبيقػات‌المتعمقػة‌بالعقػار‌بالتخصػيص‌.فكضػعت‌المػادة‌)‌‌(ُ)

لخدمػة‌‌الاشػياء‌التػي‌يضػعيا‌مالػؾ‌العقػار‌فػي‌عقػاره,:‌))بأنػو‌المبدأ‌العػاـ‌فػي‌العقػار‌بالتخصػيص,‌,الفرنسيمف‌القانكف‌المدني‌
ت‌عديػػدة‌لمعقػػار‌بالتخصػػيص‌ثػػـ‌بعػػد‌ذلػػؾ‌تػػأتي‌الفقػػرة‌الثانيػػة‌كالثالثػػة‌بتطبيقػػا‌((ر‌كاسػػتغلبلو,تككف‌عقػػارا‌بالتخصػػيصىػػذا‌العقػػا

إلات‌-يا‌المالػؾ‌لخدمػة‌العقػار‌كاسػتغلبلو:الحيكانات‌المخصصػة‌لمزراعػةإذا‌كضػع‌,كعمى‌ذلؾ‌تككف‌عقارات‌بالتخصيصأنو:))ب
طبعػػػة‌دالػػػكز‌العربػػػي‌الصػػػادر‌عػػػف‌جامعػػػة‌القػػػديس‌ف‌نقػػػلب‌عػػػ((‌‌سػػػتأجريف‌أك‌المػػػزارعيف...........البػػػذكر‌المعطػػػاة‌لمم-الحػػػرث

‌.ّّٔيكسؼ‌بيركت‌,‌الطبعة‌الثامنة‌بعد‌المئة‌بالعربية.ص
كمف‌ثـ‌إذا‌لـ‌تخصص‌تمؾ‌المنقكلات‌لخدمة‌العقار‌أك‌أستغلبلو‌فلب‌تعد‌عقاران‌بالتخصيص‌كفي‌ىذا‌الصػدد‌قضػت‌محكمػة‌‌(ِ)

التمييز‌في‌العراؽ‌بأف‌الػديككرات‌لايمكػف‌عػدىا‌عقػاران‌بالتخصػيص‌,‌كسػبب‌ذلػؾ‌كاضػح‌لأنيػا‌لػيس‌مػف‌شػأنيا‌خدمػة‌العقػار‌أك‌
‌.ِٗ,صُٕٔٗحكاـ‌العدلية‌,‌العدد‌الثالث‌,الأ,‌مجمكعة‌ُٕٔٗ/ٖ/ٕلى‌/بتاري ‌ك‌/ىيئة‌عامة‌أ‌َُّأستغلبلو‌,‌القرار‌رقـ‌

(3)‌‌Oliver Farronau, Etienne Hubert, Christian Perugon, Distinguer droits réels et droits 
personnels : Privilèges concurrents pour les constructions urbaines au XIXe siècle, 1995, p. 8. 

د.‌حسف‌كيرة‌,‌المكجز‌في‌أحكاـ‌القانكف‌المدني‌,‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌,أحكاميا‌كمصػادرىا‌,‌منشػأة‌المعػرؼ‌‌ينظر‌:‌‌(ْ)
‌.‌ُُٕ,‌صُٖٗٗ.‌الإسكندريةب
 .ُٔمحمد‌طو‌البشير‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو,‌ك‌‌‌(ٓ)
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نما‌أي ,‌كمف‌جانب‌آخر‌مالؾ‌العقار‌ىك‌ضا‌رعا‌مصمحة‌المالؾ‌ىذا‌مف‌جانبيىرٍعى‌مىصمحة‌العقار‌كحده‌كا 
‌العقار ‌ىذا ‌لخدمة ‌يخصص‌منقكلات ‌اف ‌حقو ‌مف ‌الذم ‌(ُ)كحده ‌تيعدك‌, ‌لا ‌ثـ ‌يممكيا‌‌مف ‌التي المنقكلات

‌بالتخصيص ‌مف‌قبؿ‌مالؾ‌العقار‌في‌عقاره‌مستأجر‌المصنع‌عقارا ‌لممنقكلات‌المكضكعة ‌ككذلؾ‌بالنسبة ,
‌المنقكلات‌مممككة‌لولخدمتو‌ ‌في‌عقاره,‌قاـ‌المالؾ‌بكضع‌منقكلات‌قاـ‌با,‌فمثلب‌لك‌كلـ‌تكف‌ىذه ستأجارىا

‌ىك‌بقصد‌خدمة‌العقار‌كاستغلبلو‌.‌لاتيعد‌عقارات‌بالتخصيص‌حتى‌كلك‌كاف‌قصده‌مف‌كضعيا

‌الشرطاف‌تكفر‌إذاف‌‌‌‌‌ ‌بالتخصيص‌ك‌‌,ىذاف ‌العقار ‌صفة ‌بطبيعتو ‌ثـيثبت‌لممنقكؿ ‌ىذا‌أسكؼ‌ي‌مف خذ
م‌تصرؼ‌أك‌‌كىبتو‌فإنيا‌تدخؿ‌في‌بيع‌العقار‌العقار‌بالتخصيص‌حكـ‌العقار‌رصد‌عمى‌خدمتو‌كاستغلبلو,

‌.مف‌محمقاتو‌‌نو‌ييعديجرم‌عمى‌ىذا‌العقار‌كرىنو‌لأ‌آخر

لمتعاقدكف‌عمى‌تحميميا‌العقارات‌التي‌إتفؽ‌اك‌,‌ألنا‌أف‌محؿ‌الرىف‌يتحدد‌بالعقار‌كمف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌يتبيف‌‌‌‌
فعند‌,‌(ِ)عقارات‌بالتخصيص‌عيناىا‌في‌العقد‌تعيينان‌دقيقان,‌كسكاء‌كانت‌عقارات‌بطبيعتيا‌أك‌‌,‌كقدبحؽ‌الرىف

نما‌يمتد‌إلى‌ممتحديد‌العقار‌المرىكف‌,‌فإف‌الرىف‌لايقتصرعمى‌ذلؾ‌العقار‌فقط ,‌كىي‌التي‌تعد‌(ّ)حقاتو‌,‌كا 
,‌إلا‌إذا‌اتفقا‌عمى‌أستبعاد‌ىذه‌الممحقات‌كميا‌أك‌بيف‌المتعاقديف‌‌بحكـ‌القانكف‌عقاران‌دكف‌حاجة‌إلى‌إتفاؽ

‌.‌(ْ)الرىف‌‌نطاؽ‌مف‌‌بعضيا‌

‌

‌

‌

                                                           
‌.ُُينظر:‌د.‌حسف‌عمي‌الذنكف‌,‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ُ)
 .ُِٗلتأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,‌مصدر‌سابؽ,‌صاينظر:‌د.‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌,‌‌‌(ِ)
‌-ِيشػػمؿ‌الػػرىف‌التػػأميني‌ممحقػػات‌المرىػػكف‌المعتبػػرة‌عقػػاران‌‌-ُ)):(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌انػػو‌ُِِٗنصػػت‌المػػادة‌)‌(ّ)

كيشمؿ‌بكجو‌خاص‌,‌الأشجار‌كالأبنية‌التي‌تككف‌قائمة‌كقت‌الرىف‌عمػى‌العقػار‌المرىػكف‌أك‌تسػتحدث‌بعػده‌,‌كحقػكؽ‌الأرتفػاؽ‌
(‌مػف‌القػانكف‌َُّٔ.‌تقابميػا‌المػادة‌)((التػي‌أجريػت‌فػي‌العقػار‌المرىػكف‌‌كالعقار‌بالتخصػيص‌,‌كجميػع‌التحسػينات‌كالإنشػاءات

ؿ‌الػػرىف‌ممحقػػات‌العقػػار‌المرىػػكف‌التػػي‌تعتبػػر‌عقػػاران‌كيشػػمؿ‌بكجػػو‌خػػاص‌حقػػكؽ‌الأرتفػػاؽ‌يشػػم:‌))‌المػػدني‌المصػػرم‌إذا‌نصػػت‌
‌المػػادة‌قػػد‌نصػػتك‌‌((الػػؾ‌مػػالـ‌يتفػػؽ‌عمػػى‌غيػػر‌ذلػػؾ‌كالعقػػارات‌بالتخصػػيص‌كالتحسػػينات‌كالانشػػاءات‌التػػي‌تعػػكد‌بمنفعػػة‌عمػػى‌الم

‌عػػدد‌‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي(‌ِّٖٗ) )‌يمتػػد‌الػػرىف‌العقػػارم‌الػػى‌التحسػػينات‌:‌)‌َُِِ-ُُِٗالمعدلػػة‌بمكجػػب‌مرسػػكـ
‌يمتػدمػدني‌فرنسػي‌المعدلػة‌:‌))‌َِّٗالتي‌تحدث‌في‌العقارات‌المرىكنة,‌ككػذلؾ‌الممحقػات‌غيػر‌المنقكلػة((.‌كمػا‌نصػت‌المػادة)

‌لمفائدة‌ضمكفالم‌الديف‌في‌البديؿ‌الثالث‌الطرؼ‌التمديد‌ىذا‌يفيد‌.المضمكنة‌لممطالبة‌الأخرل‌كالتكابع‌الفكائد‌إلى‌العقارم‌الرىف
‌((.لو‌المستحقة‌الممحقات‌مف‌كغيرىا

 .ْٖمصدر‌سابؽ,‌ص‌‌,ينظر:‌د.‌سميماف‌مرقس‌,‌ألتأمينات‌العينية‌‌(ْ)
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 الفرع الثاني

 العقارية نطاق تحرير المرىون تأمينياً بالنسبة لمحقوق العينية

لايجكز‌اف‌يرد‌الرىف‌التأميني‌إلا‌-ُمف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌عمى‌اف‌))‌(ُ)(‌َُِٗنصت‌المادة‌)‌‌‌‌‌
عامؿ‌فيو‌كبيعو‌كاف‌كيجب‌أف‌يككف‌العقار‌المرىكف‌مما‌يصح‌الت‌-ِعمى‌عقار‌أك‌حؽ‌عيني‌عمى‌عقار‌.

متى‌ما‌‌,يرد‌عمى‌الحقكؽ‌العينية‌العقارية,‌فالرىف‌التامينيٌ‌يرد‌عمى‌العقار‌ككذلؾ‌يصح‌أف‌يككف‌معينان((‌
‌كانت‌ىذه‌الحقكؽ‌قابمة‌لمبيع‌بالمزاد‌العمني‌.

‌لمقانكف‌المدني‌المصرمأ‌‌‌‌‌ ‌بالنسة ‌عما ‌ينص‌صراحة ‌لـ ‌مف‌أنو ‌فعمى‌الرغـ مى‌رىف‌الحقكؽ‌العينية‌,
لا‌عقاريان‌كؿ‌حؽ‌عيني‌ا(‌التي‌نصت‌عمى‌))ييعد‌مُ/ِٖلكف‌جكاز‌رىنيا‌يستفاد‌مف‌نص‌المادة‌)العقارية,‌

‌.‌(ِ)...((‌كبديييان‌مف‌الأعتداد‌بالحقكؽ‌العينية‌الكاقعة‌عمى‌عقار‌أمكالان‌عقارية‌ن‌يقع‌عمى‌عقار..

‌المادة‌‌‌‌‌ ‌نصت ‌فقد ‌لمرىف ‌العقارية ‌العينية ‌الحقكؽ ‌قابمية ‌مف ‌الفرنسي ‌المشرع ‌لمكقؼ ‌بالنسبة أما
‌-ُىف‌العقارم:))تككف‌كحدىا‌قابمة‌لمر‌:حكاـ‌العامة‌لمرىكف‌العقارية‌عمى‌أف‌الأ(‌منو‌الخاصة‌بُ/ِّٕٗ)
لأمكاؿ‌كالممحقات‌ذاتيا‌خلبؿ‌اب‌الإنتفاع‌-ِلأمكاؿ‌العقارية‌الداخؿ‌في‌التعامؿ‌كممحقاتيا‌المعتبرة‌عقارات‌ا

‌مدتو‌((.

,‌كييعرؼ‌‌الحؽ‌العيني‌(ّ)كالحقكؽ‌العينية‌التي‌يرد‌عمييا‌الرىف‌التأميني‌ىي‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌‌‌‌‌
فيك‌سمطة‌مباشرة‌‌يخكليا‌القانكف‌‌,كلا‌يحتاج‌إلى‌حؽ‌آخر‌يستند‌إليوالأصمي‌:ىك‌الحؽ‌الذم‌يقكـ‌بذاتو‌

لشخص‌معيف‌عمى‌شيء‌مادم‌معيف‌بذاتو‌دكف‌تكسط‌حؽ‌شخصي‌سابؽ,‌كحؽ‌الممكية‌كالحقكؽ‌المتفرعة‌
‌بذ(ْ)عنو اتو‌بؿ‌يستند‌في‌كجكده‌إلى‌حؽ‌آخر‌يسمى‌بالحؽ‌,‌كىك‌بخلبؼ‌الحؽ‌العيني‌التبعي‌الذم‌لايقكـ

,‌كىذه‌الحقكؽ‌كردت‌في‌القانكف‌التبعي‌لضماف‌الكفاء‌بيذا‌الديف‌يتقرر‌الحؽ‌,‌(ٓ)الرئيس‌كىك‌حؽ‌شخصي
‌.متياز‌الأالمدني‌العراقي‌ىي‌:‌الرىف‌التأميني‌,‌كالرىف‌الحيازم‌,‌كحقكؽ‌

                                                           
 (‌مدني‌فرنسي‌.ِّٔٗ(‌مدني‌مصرم‌,‌كتقابميا‌المادة‌)َُّٓتقابميا‌المادة‌)‌(ُ)
 ‌ِٕ,ص‌ُٖٕٗينظر:‌‌د.‌سمير‌كامؿ‌,‌ممكية‌الراىف‌لمماؿ‌المرىكف‌في‌الرىف‌العقارم‌,‌بلب‌مكاف‌طبع‌,‌‌(ِ)
 .ُُٗ,ص‌‌ََِْ,الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌,‌بلبمكاف‌طبع‌,‌ينظر:‌د.‌سعيد‌‌سعدعبد‌السلبـ‌‌‌(ّ)
 .ُّ,صْ.محمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ‌الأستاذد‌.غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌ينظر:‌‌‌(ْ)
الحؽ‌الشخصي‌:ىك‌رابطة‌قانكنية‌مابيف‌شخصػيف‌دائػف‌كمػديف‌يطالػب‌بمقتضػاىا‌الػدائف‌المػديف‌بػأف‌ينقػؿ‌حقػان‌أك‌عينيػان‌أك‌‌(ٓ)

‌بعمػػؿ‌أك‌يمتنػػع‌عػػف‌عمػػؿ‌,‌أنظػػر‌الػػدكتكر‌مػػركاف‌كركبػػي‌كالػػدكتكر‌سػػامي‌منصػػكر‌,‌الأمػػكاؿ‌كالحقػػكؽ‌العينيػػة‌,‌الطبعػػة‌ يقػػكـ
 .ٓٓ,‌ص‌ُٗٗٗ‌الثانية‌,‌المنشكرات‌الحقكقية‌,‌لبناف‌,
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‌ا ‌التعريؼ‌يبيف‌لنا بحيث‌‌,شيء‌مادم,‌ام‌شيء‌محسكس‌كمعيف‌بذاتوف‌الحؽ‌العيني‌ينصب‌عمى‌ىذا
‌بيف‌الشيء‌كصاحبوتككف‌ى كيتمكف‌صاحب‌الحؽ‌مف‌مباشرة‌حقو‌دكف‌تدخؿ‌شخص‌‌,ناؾ‌صمة‌مباشرة
‌كجكد‌حؽ‌آخر.كدىا‌إلى‌فالحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌ىي‌قائمة‌بذاتيا‌كلا‌تستند‌في‌كج‌آخر,

(‌منو‌عمى‌أف:‌ُ/ٖٔدني‌العراقي,‌إذ‌‌نصت‌المادة‌)كقد‌كردت‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌في‌القانكف‌الم‌‌‌‌
‌ك‌-ُ)) ‌المنفعة ‌كحقكؽ ‌العقر ‌كحؽ ‌التصرؼ ‌كحؽ ‌الممكية ‌حؽ ‌ىي ‌الأصمية ‌العينية ‌الإستعماؿالحقكؽ

نلبحظ‌أف‌المشرع‌العراقي‌قد‌ذكر‌‌جارة‌الطكيمة((,الأكحؽ‌الكقؼ‌كحؽ‌‌الأرتفاؽكالسكنى‌كالمساطحة‌كحقكؽ‌
‌.(عمى‌سبيؿ‌الحصرُ/ٖٔىذه‌الحقكؽ‌في‌المادة‌)

ذكرىا‌المشرع‌,أـ‌يمكف‌إيجاد‌اكالسؤاؿ‌الذم‌يمكف‌أف‌يطرح‌ىنا‌ىؿ‌إف‌الحقكؽ‌العينية‌مقتصرة‌عمى‌م‌‌‌‌
‌حقكؽ‌عينية‌آخرل‌؟

‌السؤاؿ‌نقكؿ:‌عمى‌الرغـ‌مف‌أف‌ىذه‌الحقكؽ‌عددىا‌كارد‌في‌التشريع‌حصريان,‌كلكف‌‌‌‌‌ لمجكاب‌عمى‌ىذا
يجاد‌حقكؽ‌عينية‌غيرىا‌,‌فيي‌حصرية‌في‌الكركد‌لافي‌الكجكد‌.‌‌ىذا‌لايعني‌عدـ‌قدرة‌المشرع‌عمى خمؽ‌كا 

‌ح‌أف‌يرد‌عمى‌حقكؽ‌عينية‌عقارية‌.يرد‌عمى‌العقار‌ككذلؾ‌يص‌(ُ)فالرىف‌التامينيٌ‌

‌ىنا‌‌‌ ‌يثار ‌أف ‌يمكف ‌الذم ‌السؤاؿ ‌لمرىف‌‌;لكف ‌محلبن ‌تككف ‌أف ‌يمكف ‌العقارية ‌العينية ‌الحقكؽ ‌جميع ىؿ
‌التأميني‌‌؟

كيجب‌أف‌يككف‌العقار‌المرىكف‌مما‌‌-ِ(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌عمى‌أف‌))ِ/َُِٗنصت‌المادة‌)‌‌
يصح‌التعامؿ‌فيو‌كبيعو‌كأف‌يككف‌معينان((‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتبيف‌لنا‌‌أف‌ليس‌كؿ‌الحقكؽ‌العينية‌

باع‌بالمزاد‌كؽ‌كتككف‌قابمة‌لًأف‌تي‌,‌بؿ‌يجب‌اف‌يصح‌التعامؿ‌بيذه‌‌الحقكف‌أف‌تككف‌محلبن‌لمرىف‌التأمينييم
ف‌,‌كي‌يتمكضماف‌حقكؽ‌الدائف‌المرتيفكذلؾ‌كي‌يتحقؽ‌الغرض‌المقصكد‌مف‌الرىف,‌كالمتمثؿ‌بالعمني,‌

سجيؿ‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌,‌كيجب‌أف‌تككف‌ىذه‌الحقكؽ‌خاضعة‌لمتمف‌بيعيا‌كيستكفي‌حقو‌مف‌ثمنيا
ىذه‌الحقكؽ‌ىي‌التي‌يمكف‌أف‌‌,,‌حؽ‌المساطحة‌,حؽ‌التصرؼ(‌مثؿ‌:)حؽ‌الرقبة‌,‌كحؽ‌المنفعة‌العقارم

ي‌أما‌الحقكؽ‌العينية‌الت‌تككف‌محلبن‌لمرىف‌التأميني‌لأنيا‌يصح‌التعامؿ‌فييا‌كيجكز‌بيعيا‌في‌المزاد‌العمني,
,‌فيي‌لايمكف‌أف‌تككف‌محلب‌كلايمكف‌بيعيا‌في‌المزاد‌العمني‌,تصرؼ‌بيا‌بصكرة‌مستقمة‌عف‌العقارلايمكف‌ال

                                                           
عقد‌بو‌يكسػب‌الػدائف‌‌:(‌مف‌القانكف‌المدني‌بأنو‌))‌الرىف‌التأمينيُِٖٓيعرِّؼ‌المشرع‌العراقي‌الرىف‌التأميني‌في‌المادة‌)‌‌(ُ)

عمى‌عقار‌مخصص‌لكفاء‌دينو‌حقان‌عينيان‌يككف‌لو‌بمقتضاه‌أف‌يتقدـ‌عمى‌الدائنيف‌العادييف‌كالدائنيف‌التاليف‌لو‌في‌المرتبة,‌في‌
((.‌‌ك‌يطمػػؽ‌عمػػى‌ىػػذا‌النػػكع‌مػػف‌الػػرىف‌فػػي‌القػػانكف‌المػػدني‌المصػػرم‌فييػػايكػػكف‌يػػد‌يفاء‌حقػػو‌مػػف‌ثمػػف‌ذلػػؾ‌العقػػار‌فػػي‌أم‌إسػػت

 بالرىف‌الرسمي‌,‌أما‌في‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌فيطمؽ‌عميو‌بالرىف‌العقارم‌الإتفاقي‌.
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‌في‌رتفاؽالاكحقكؽ‌‌,لمرىف‌التأميني ‌العقار‌كمف‌ثـ ‌قررت‌لخدمة ‌لأنيا ‌مستقمة ‌بصكرة ‌لايجكز‌رىنيا ي‌إذ
لتأميني‌الذم‌يقرر‌عمى‌العقار‌يشمؿ‌ىذه‌الحقكؽ‌كسكاء‌الرىف‌ا,‌لذلؾ‌فإف‌تتبعو‌فيما‌يقع‌عميو‌مف‌تصرفات

‌.(ُ)‌أك‌سابقان‌عمى‌نشكئيا‌لخدمة‌العقار‌المرىكف‌كاف‌لاحقان‌

مف‌خلبؿ‌ماتقدـ‌فأف‌الحقكؽ‌التي‌تككف‌محلبن‌لمرىف‌التأميني‌كتدخؿ‌في‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌ك‌‌‌‌‌
‌تتمثؿ‌بما‌يأتي:

‌‌حق التصرف أولًا:

ييعد‌حؽ‌التصرؼ‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌المتفرعة‌مف‌حؽ‌الممكية‌‌فقد‌‌‌‌
‌الحقكؽ‌ابتداءن‌ ‌ىذه ‌تعداد ‌الحاؿ‌في‌الحقكؽ‌‌,(ِ)كرد ‌ىك ‌المثاؿ‌كما عمى‌سبيؿ‌الحصر‌كليس‌عمى‌سبيؿ

‌الشخصية.‌

كقد‌نظـ‌الميشرع‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌حؽ ‌التصرؼ‌في‌الفصؿ‌الأكؿ‌مف‌الباب‌الثاني‌كخصص‌لوي‌‌‌‌‌
‌ ‌)المكاد ‌)ُِْٗ-ُُٗٔثمانيف‌مادة ‌بينت‌المادة ‌إذ ‌كالثاُُٗٔ(, ‌الأكلى‌كالثانية ‌في‌فقراتيا ‌سمطات‌( لثة

ميرية,‌اف‌ينتفع‌بيا‌ىي‌كزكائدىا‌الأراضي‌الأإذ‌نصت‌عمى‌أنو:‌))لممتصرؼ‌في‌‌صاحب‌حؽ‌التصرؼ,
كاف‌يزرعيا‌كيقيـ‌فييا‌الأبنية‌الخاصة‌بالزراعة‌كاف‌يغرس‌فييا‌الكركـ‌كالأشجار‌كاف‌يتخذىا‌حديقةن‌أك‌بستانان‌

‌.‌أك‌غابةن‌أك‌مرعى......((

راضي‌بالأ‌الإنتفاع)حؽ‌عينيٌ‌أصمي‌ييخكؿ‌صاحبو‌:بأنو‌‌حؽ‌التصرؼ‌(ّ)كقد‌عرٌؼ‌جانب‌مف‌الفقو‌‌‌‌
(‌مف‌القانكف‌ُُٗٔنلبحظ‌مف‌خلبؿ‌نص‌المادة)‌,استثمارىا‌تحقيقان‌لمنفع‌العاـ(‌ميرية‌كاستغلبليا‌بيدؼالأ

‌التعريؼ,‌أف‌حؽ‌التصرؼ‌ىك‌حؽ‌عيني‌أ كىك‌يركز‌عمى‌سمطات‌صمي‌المدني‌العراقي‌كمف‌خلبؿ‌ىذا
فمو‌أف‌يزرعيا‌‌بالأراضي‌الأميرية‌ىي‌كزكائدىا,‌الإنتفاع)صاحب‌حؽ‌التصرؼ(‌إذ‌إنو‌يحؽ‌لوي‌المتصرؼ‌

‌كيبني‌فييا‌الدكر‌ كأف‌يقيـ‌فييا‌ابنية‌خاصة‌لمزارعة‌كاف‌يغرس‌فييا‌الأشجار‌أك‌أف‌يتخذىا‌حديقة‌أك‌مرعىن
‌.(ْ)كاف‌ينتفع‌بترابياكالحكانيت‌كأف‌ييدـ‌الأبنية‌كلو‌أف‌يجعؿ‌فييا‌مزرعة‌كلو‌اف‌يقمع‌اشجارىا‌

كيلبحظ‌ىنا‌اف‌حؽ‌التصرؼ‌مختمؼ‌عف‌سمطة‌التصرؼ‌الممنكحة‌لممالؾ,‌ذلؾ‌لأف‌حؽ‌التصرؼ‌يجمع‌‌‌‌
‌الإ ‌سمطتيٌ ‌كاف‌صاحب‌حؽ‌‌ستعماؿبيف ‌لمدكلة, ‌المممككة ‌الأميرية ‌بالأراضي ‌مقيد ‌ىنا ‌كىك كالأستغلبؿ,

                                                           
 .ٕٖكاظـ‌المعمكرم,مصدر‌سابؽ,ص.‌ك‌أنظر:‌خكلة‌ُِٓينظر:‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)
‌(مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌النافذ.ُ/ٖٔينظر‌:‌المادة‌)‌‌(ِ)
‌.ِٗٔمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,ك‌‌‌(ّ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌.ُٗٔٗينظر:‌المادة)‌‌(ْ)
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‌أك‌ ‌ييسمى‌)افراغ‌الحقكؽ‌التصرفية( ‌كىنا ‌أك‌التصرؼ‌يجكز‌لو‌زراعة‌الأرض‌أك‌بيعيا ‌تأمينيان ‌رىنان رىنيا
كلو‌أف‌يؤجرىا‌أك‌يعيرىا‌إلى‌الغير.‌كيجب‌في‌ىذا‌كيمٌو‌أف‌يراعي‌قكاعد‌التسجيؿ‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌‌,حيازيان‌
‌.(ُ)العقارم

ييعد‌ضمانان‌فيك‌‌,ف‌عناصر‌الذمة‌المالية‌لصاحبوم‌يعد‌عنصران‌‌إف‌حؽ‌التصرؼ‌ىك‌كأم‌حؽ‌مالي,‌‌‌
إذ‌انو‌يجكز‌ليـ‌أف‌يحجزكا‌عميو‌كاف‌يستكفكا‌حقكقيـ‌مف‌بدلو‌حتى‌بعد‌مكت‌المديف,‌‌,عامان‌لدائني‌المديف

‌بعد‌مراعاة‌المادة) المعدؿ‌مف‌عدـ‌جكاز‌‌ُٗٔٗلسنة‌‌ّٖ(‌مف‌قانكف‌المرافعات‌المدنية‌رقـ‌ْ/ِْٖكىذا
‌تنفيذم(‌عمى‌ما‌يكفي‌لمعيشة‌المديف‌كعيالو‌مف‌كارداتوً.الحجز,)احتياطي‌أك‌

كي تضح‌مف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌أف‌حؽ‌التصرؼ‌يدخؿ‌في‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌كىذا‌ما‌أكدتو‌المادة‌‌‌‌
‌أك‌حيازيان‌ُ/ُُٗٔ) ‌تأمينيان ‌رىنان ‌في‌التصرؼ‌فييا ‌كأف‌يرىف‌حقو ‌كأف‌يعيرىا ‌:))كلو‌أف‌يفرغيا ‌بنصيا )

مف‌خلبؿ‌ىذا‌النص‌نلبحظ‌أف‌المشرع‌‌,الديف‌مف‌بدؿ‌الحؽ‌حتى‌لك‌أنحمت‌الأرض‌بعد‌مكتو‌((‌كيستكفي‌
العراقي‌أجاز‌رىف‌حؽ‌التصرؼ‌رىنان‌تأمينيان,‌كمف‌ثـ‌فإف‌‌ىذا‌الحؽ‌ييعد‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌القابمة‌لمرىف‌

عيني‌قابؿ‌لمرىف‌حائزان‌,‌إذ‌‌(‌مدني‌عراقي‌التي‌عدٌت‌مف‌انتقؿ‌إليو‌حؽٌٍ‌ِ/َُّٔكيندرج‌تحت‌لكاء‌المادة‌)
ىذا‌كمو‌أف‌يراعي‌قكاعد‌إف‌صاحب‌حؽ‌التصرؼ‌في‌الأراضي‌الزراعية‌يجكز‌لو‌رىنيا‌تأمينيان‌,‌كيجب‌في‌

‌حؽ‌التصرؼ‌)حقا‌عينيا‌قابلب‌لمرىف(‌بعد‌أف‌رىنو‌صاحبو,‌,(ِ)العقارم‌‌التسجيؿ ‌كمف‌ثـ‌إذا‌تمقى‌شخصه
نرل‌‌,‌فعمى‌اساس‌ما‌تقدـ,كمف‌ثـ‌جاز‌لو‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌‌ييعد‌الشخص‌الذم‌تمقى‌ىذا‌الحؽ‌حائزا,

‌ؽ‌التصرؼ‌يدخؿ‌في‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان.اف‌ح

‌حق المنفعة ثانياً:

لـ‌يعرؼ‌المشرع‌العراقي‌حؽ‌المنفعة,‌كقد‌احسف‌المشرع‌العراقي‌فعلبن‌حينما‌لـ‌يرد‌تعريفان‌لحؽ‌المنفعة‌‌‌‌‌
كترؾ‌ميمة‌التعاريؼ‌لمشيراح‌ككذلؾ‌المشرع‌المصرم‌لـ‌يعرؼ‌حؽ‌المنفعة‌,‌اما‌الميشرع‌الفرنسي,‌فقد‌عرٌؼ‌

اشياء‌يممكيا‌ب‌بانو))ىك‌حؽ‌التمتع‌‌مدني‌الفرنسي(‌مف‌القانكف‌الٖٕٓبمكجب‌نص‌المادة‌)‌الإنتفاعحؽ‌
,‌كيلبحظ‌مف‌ىذا‌التعريؼ‌اف‌حؽ‌(ّ)((‌,‌عمى‌غرار‌المالؾ‌نفسو,‌شرط‌الحفاظ‌عمى‌جكىرىاشخص‌آخر

المنفعة‌ماىك‌إلا‌جزء‌أك‌فرع‌مف‌فركع‌حؽ‌الممكية‌فبالرغـ‌مف‌حؽ‌الممكية‌يحتكم‌عمى‌ثلبثة‌عناصر:ىي‌
‌لممالؾ‌نفسو‌‌,كحؽ‌الأستغلبؿ‌كحؽ‌التصرؼ‌ستعماؿحؽ‌الإ ‌اف‌تجتمع‌العناصر‌ىذه لكف‌ليس‌بالضركرة

‌الإ ‌حؽ ‌التصرؼ‌كلشخص‌آخر ‌حؽ ‌فقط ‌لممالؾ ‌فيككف ‌الممكية ‌حؽ ‌تجزأت كالأستغلبؿ‌‌ستعماؿفممكف
                                                           

‌.ِْٕالبشير‌,المصدر‌السابؽ,ص‌.محمد‌طوالأستاذينظر:‌د‌.غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ُ)
 .ِْٕ.محمد‌طو‌البشير‌,‌المصدر‌نفسو‌,‌صالأستاذينظر:‌د.غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ِ)
 .571,ص1119نقلا عن دالوز العربً     (3)
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كيلبحظ‌ايضان‌أف‌ىذا‌التعريؼ‌تعريؼ‌غير‌‌,(ُ)كالثاني‌ىك‌صاحب‌حؽ‌المنفعة‌‌,.فيككف‌الأكؿ‌مالؾ‌الرقبة
‌لانو‌لـ‌يشر‌إلى‌عينية‌الحؽ‌كانو‌يجب‌اف‌ينتيي‌بمكت‌المنتفع‌كىذاف‌الأمراف‌ىما‌اىـ‌مايتميز‌بو‌حؽ‌ كاؼو

 .(ِ)المنفعة‌

‌إلى‌تعريفيا‌‌‌‌ ‌فذىب‌جانب‌منيـ ‌بتعاريؼ‌عديدة, ‌عرؼ‌حؽ‌المنفعة‌مف‌قبؿ‌شيراح‌القكانيف‌المدنية كقد
‌عي ‌بانو:)حؽ ‌صاحبو ‌يخكؿ ‌إلى‌‌الإنتفاعنيٌ ‌لرده ‌الشيء ‌ذات ‌عمى ‌المحافظة ‌شرط ‌لمغير ‌مممكؾ بشيء

‌المنتفع‌( ‌بكفاة ‌الحؽ‌كالذم‌ينتيي‌حتمان ‌عرفو‌آخر‌بأنو:)‌حؽ‌عيني‌يخكؿ‌(ّ)صاحبو‌عند‌نياية‌مدة ,كما
‌.(ْ)لشخص‌معيف‌الحصكؿ‌عمى‌منفعة‌شيء‌أك‌حؽ‌لمغير(

ىك‌‌الإنتفاع:)حؽ‌‌إذ‌عرفو‌احدىـ‌,بؿ‌شيراح‌القانكف‌المدني‌الفرنسيكايضان‌كرد‌تعريؼ‌لحؽ‌المنفعة‌مف‌ق‌‌‌
حتفاظ‌بذات‌الشيء‌لرده‌إلى‌صاحبو‌عند‌نياية‌حؽ‌الأبشيء‌مممكؾ‌لمغير‌بشرط‌‌الإنتفاعالحؽ‌العيني‌في‌

‌.(ٓ)نتفع(,‌الذم‌يجب‌اف‌ينتيي‌حتمان‌بمكت‌المي‌الإنتفاع

الممكية‌يخكؿ‌صاحبو‌سمطة‌‌اصميٌ‌متفرع‌عف‌حؽ‌و:‌ىك‌حؽ‌عينيكيمكف‌اف‌نيعرؼ‌حؽ‌المنفعة‌بان‌‌‌
‌إليو‌خلبؿ‌المدة‌اك‌‌ستعماؿلإا ‌بالمحافظة‌عميو‌كرده لاستغلبؿ‌لشيء‌مممكؾ‌لشخص‌معيف,‌عمى‌اف‌يمتزـ

‌‌الزمنية‌المحدة‌لو‌التي‌‌ينتيي‌بيا‌حؽ‌المنفعة‌ك‌ينتيي‌أيضا‌‌بمكت‌المنتفع.

‌

 خصائص حق المنفعة:

‌نصت‌عميو‌المادة)حؽ‌المنفعة‌ىك‌حؽ‌عينيٌ‌-ُ ‌ما رد‌عمى‌ي‌(ٔ)مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌(ُ/ٖٔكىذا
‌لمغير,‌كليذا ,‌كمف‌ثـ‌يمكف‌اف‌يحتج‌بو‌في‌العراقي‌كحؽ‌متفرع‌عف‌حؽ‌الممكيةعالجو‌المشرع‌شيء‌مممكؾو

بع‌لذلؾ‌يحؽ‌لممنتفع‌تت‌,مباشرة‌تنصب‌عمى‌شيء‌معيف‌بالذاتمكاجية‌الغير‌كىذه‌الصفة‌العينية‌تيعد‌سمطة‌

                                                           
‌.َِّينظر:‌د.‌حسف‌عمي‌الذنكف‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ُ)
,نقلب‌عف‌د.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌الكسيط‌في‌شرح‌القانكف‌المدني‌الجديد‌ٕٕٓبلبنيكؿ‌كريبير‌كبيكار‌,الجزء‌الثالث‌,فقرة‌‌‌(ِ)

 .َُُِ,صَََِلبناف‌,سنة‌–,‌الجزء‌التاسع‌.الطبعة‌الثالثة‌الجديدة‌,‌منشكرات‌الحمبي‌الحقكقية‌,بيركت‌
 .ََّالبشير,مصدر‌سابؽ‌,ص‌محمد‌طو‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ّ)
‌.ٖٖ,ص‌الإسكندريةينظر:‌د.مصطفى‌محمد‌الجماؿ‌,‌نظاـ‌الممكية‌,تكزيع‌منشأة‌المعارؼ‌ب‌‌(ْ)

 (5) -‌  isabelle buffiller: droit civil, bienset obligation le edition, paris,1999,p 24نقلب‌عف‌د‌ضحى‌محمد‌
‌َُِِ,سنة‌ّٓ(,العدد‌ُٓمقارنة(‌بحث‌منشكر‌في‌مجمة‌الرافديف‌لمحقكؽ‌,المجمد)ماىية‌حؽ‌المنفعة‌)دراسة‌‌سعيد‌النعماف,

ْٕٔ,ص‌‌  
 .نكف‌المدني‌العراقي(‌مف‌القاُ/ٖٔينظر:‌المادة)‌‌(ٔ)
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كايضا‌لممنتفع‌حؽ‌التقدـ‌في‌‌,بعمحؿ‌حؽ‌المنفعة‌عند‌انتقالو‌إلى‌الغير‌)الحائز(‌كىذا‌ماييقاؿ‌لو‌حؽ‌التت
 كىذا‌ىك‌حؽ‌الأفضمية‌.‌‌,حقو‌عمى‌جميع‌الدائنيف‌الشخصييف‌ستفياءإ

‌(‌ ‌المادة ‌مانصت‌عميو ‌كىذا ‌عمى‌عقار‌كمنقكؿ, ‌يمكف‌اف‌يرد ‌المدني‌ُِْٗكحؽ‌المنفعة ‌القانكف ‌مف )
,‌فبالرغـ‌مف‌اف‌كلبىما‌يخكؿ‌ي‌تميز‌حؽ‌المنفعة‌عف‌حؽ‌المستأجر.‌كىذه‌الصفة‌العينية‌ىي‌الت(ُ)العراقي‌

يني‌اما‌حؽ‌منفعة‌ىك‌حؽ‌عبشيء‌تعكد‌ممكيتو‌لمغير,‌لكنيما‌يختمفاف‌في‌أف‌حؽ‌ال‌الإنتفاعصاحبو‌حؽ‌
ذا‌كرد‌عمى‌عقار‌فيجكز‌رىنو‌تأمينيان,‌في‌حيف‌حؽ‌المستأجر‌لايجكز‌رىنو‌‌,المستأجر‌فيك‌حؽ‌شخصي كا 

لاف‌حؽ‌الدائنية‌يربط‌بيف‌الدائف‌كمدينو‌,(ِ)كاف‌كاف‌المأجكر‌عقاران‌ ‌.(ّ)فحؽ‌المستأجر‌ىك‌دائما‌حؽه‌منقكؿ‌ه

الشيء‌كليذا‌فإنو‌لايككف‌ىنالؾ‌شيكع‌بيف‌المنتفع‌كمالؾ‌الرقبة‌اف‌حؽ‌المنفعة‌ىك‌حؽ‌مستقؿ‌عف‌رقبة‌-ِ
‌مف‌أنو‌يجكز‌أف‌يرد‌حؽ‌المنفعة‌لعدة‌اشخاص‌عمى‌الشيكع.  بالغرـ

اف‌حؽ‌المنفعة‌ىك‌حؽ‌مؤقت‌فيك‌ينتيي‌بانتياء‌مدتو‌كحتما‌ينقضي‌بمكت‌المنتفع‌حتى‌كاف‌كانت‌كفاة‌-ّ
 المنتفع‌قبؿ‌حمكؿ‌أجمو‌.

‌بأف‌يرد‌محؿ‌الحؽ‌‌,(ْ)إنو‌حؽ‌يرد‌عمى‌شيء‌غير‌قابؿ‌للئستيلبؾ‌-ْ إلى‌مالكو‌عند‌لأف‌المنتفع‌يمتزـ
 .(ٓ)بو‌دكف‌استيلبكو‌الإنتفاعلذلؾ‌يجب‌أف‌يككف‌محؿ‌ىذا‌الحؽ‌ممكف‌‌,انتياء‌حؽ‌المنفعة

,‌(ٔ)(ِ/َُّٔالمادة)ف‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌كذلؾ‌نطاؽ‌الإنتفاعيدخؿ‌حؽ‌الرقبة‌كحؽ‌‌,تقدـ‌لما‌تطبيقا‌‌‌
‌مف‌‌كما‌يقابميا‌مف‌القكانيف‌السابؽ‌ذكرىا‌كما‌يقابميا‌مف‌القكانيف‌المقارنة, قد‌عدٌت‌حائزا‌لمعقار‌المرىكف‌كؿ 

كحؽ‌الرقبة‌ىي‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌‌الإنتفاعكاف‌حؽ‌‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌العقار‌أك‌)ام‌حؽ‌عيني‌قابؿ‌لمرىف(
فيجكز‌التحرير‌لمف‌انتقؿ‌إليو‌حؽ‌‌,(ُ)كيمكف‌بيعيا‌بالمزايدة‌العمنية‌‌بصكرة‌مستقمة‌,(ٕ)التي‌يجكز‌رىنيا

                                                           
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌.ُِْٗينظر:‌المادة‌)‌‌(ُ)
 .ََّ.محمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذينظر:‌د‌غني‌حسكف‌طو.‌ك‌‌‌(ِ)
 .ِِّشرح‌القانكف‌المدني‌,ص‌ينظر:‌د.حسف‌عمي‌الذنكف‌,‌‌(ّ)
عمػػػى‌الشػػػػيء‌القابػػػػؿ‌‌الإنتفػػػػاع(‌مػػػػف‌القػػػػانكف‌المػػػدني‌الفرنسػػػػي‌اجػػػػازت‌ترتيػػػب‌حػػػػؽ‌ٕٖٓكمػػػف‌الجػػػػدير‌بالػػػػذكر‌اف‌المػػػادة‌)‌‌(ْ)

‌بػػرد‌مثمػػو‌عنػػد‌انتيػػاء‌حػػؽ‌‌سػػتعماؿللؤسػػتيلبؾ‌بالإ مػػؽ‌عميػػو‌الشػػراح‌عبػػارة‌الإنتفػػاع‌اطكىػػذا‌النػػكع‌مػػف‌‌الإنتفػػاعلكػػف‌المنتفػػع‌يمتػػزـ
ىػك‌فػي‌حقيقتػو‌‌الإنتفػاع,امػا‌المشػرع‌العراقػي‌لػـ‌يشػر‌إلػى‌ىػذا‌النػكع‌كحسػنا‌فعػؿ‌المشػرع‌ذلػؾ‌لاف‌شػبو‌حػؽ‌(شبو‌حؽ‌الإنتفاع)

‌الإنتفػاع(‌مػف‌القػانكف‌المػدني‌العراقػي‌,امػا‌المشػرع‌المصػرم‌فقػد‌اخػذ‌بشػبو‌حػؽ‌ْٖٔعقد‌قرض‌كىذا‌كاضػح‌مػف‌نػص‌المػادة‌)
 (.ِ/ِٗٗالمادة)كاثبتو‌بمكجب‌نص‌

 .َُّص‌‌,مصدر‌سابؽ‌,الأستاذ.‌محمد‌طو‌البشيرينظر:‌د‌غني‌حسكف‌طو,‌ك‌‌‌(ٓ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم.ِ/ََُٔتقابيا‌المادة)‌(ٔ)
 .ُّّ-ُِّينظر:‌د‌محمد‌كامؿ‌مرسي,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ٕ)
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قيمة‌حقو‌,فإنو‌يترتب‌عمى‌‌الإنتفاعمرىكنا‌,فإذا‌عرض‌حائز‌حؽ‌الرقبة‌أك‌حؽ‌‌الإنتفاعالرقبة‌أك‌حؽ‌
‌.‌(ِ)التحرير‌تخميص‌الحؽ‌المرىكف‌

ذا‌كاف‌حؽ‌ك‌‌‌‌ فإف‌‌حؽ‌أرباب‌الحقكؽ‌المقيدة‌يبقى‌‌الذم‌انتقؿ‌إلى‌الحائز‌كحصؿ‌تحريره,‌ىك‌الإنتفاعا 
‌,الديكف‌المقيدة‌عمى‌العقار‌كاممةفتعكد‌حقكؽ‌أصحاب‌‌ييعد‌ممحقا‌بالرقبة,‌الإنتفاعكعند‌انتياء‌‌عمى‌الرقبة,

‌ك‌ ‌المرىكف.ك‌‌ان,انتفاعرقبةن ‌ممحقات ‌يشمؿ ‌الرىف ‌إف ‌‌كاف‌ذاا ‌إذ ‌الحائز‌مالؾ ‌إلى ‌انتقؿ ‌الذم ‌ىك الرقبة
‌.(ّ),‌كيزكؿ‌بزكالوالإنتفاعكيبقى‌الرىف‌عمى‌حؽ‌‌كحرر,فإف‌‌الرقبة‌تتحرر‌مف‌المرىكف,

 حق المساطحة .   -ثالثاً 

‌‌‌(‌ ‌ُ/ُِٔٔعرفت‌المادة ‌المدني‌العراقي‌حؽ‌المساطحة ‌القانكف ‌مف )‌ :‌ ‌حؽ‌-ُ))بأنو حؽ‌المساطحة
عيني‌يخكؿ‌صاحبو‌أف‌يقيـ‌بناء‌أك‌منشآت‌آخرل‌غير‌الغراس‌عمى‌أرض‌الغير‌كبمقتضى‌اتفاؽ‌بينو‌كبيف‌

‌ ‌ىذا ‌كيحدد كحؽ‌المساطحة‌يجب‌تسجيمو‌في‌دائرة‌-ِلاتفاؽ‌حقكؽ‌المساطح‌كالتزاماتو.اصاحب‌الأرض,
‌التسجيؿ‌العقارم((.

,‌كاف‌مصدره‌ىك‌العقد,‌المساطحة‌ىك‌حؽ‌عيني‌عقارم‌أصمي‌حؽيتبيف‌لنا‌مف‌خلبؿ‌ىذا‌التعريؼ‌أف‌‌‌‌‌
كالعقد‌(ْ)كىك‌عقد‌شكمي‌لاينعقد‌إلا‌بعد‌تسجيمو‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم,‌فالتسجيؿ‌يعيد‌ركنان‌مف‌أركانو,‌

‌ ‌إقامة ‌المساطح‌ىك ‌ألتزاـ ‌كمحؿ ‌حقكؽ‌كالتزامات‌المساطح, ‌الغراسيحدد ‌منشآت‌أخرل‌غير ‌أك ك‌‌أبنية
‌لمميساطح‌اف‌يتفؽ‌مع‌صاحب‌الأرض‌عمى‌إقامة‌بناء‌ مخزف‌آخرل‌كمعمؿ‌أك‌‌لمسكنى‌أك‌إقامة‌منشآت‌

‌كغيرىا.

ستثناء‌اف‌السبب‌في‌إ)‌‌(ٓ)حسف‌عمي‌الذنكف‌كيقكؿ‌:‌الدكتكر‌‌.ستثنى‌الغراسإ‌كاف‌المشرع‌العراقي‌‌‌‌‌
في‌‌لايبقى‌عمى‌الأرض‌طكيلبن‌‌,الغراس‌فيك‌يرجع‌أكلان‌:إلى‌أف‌,مف‌قبؿ‌المشرع‌العراقي‌ىك‌مزدكج‌الغراس
كىك‌يرجع‌ثانيا:‌إلى‌أنو‌اجاز‌في‌نص‌سابؽ‌ىك‌نص‌المادة‌‌,كاف‌العادة‌لـ‌تجر‌بالمساطحة‌فيو‌,الغالب

(‌إعطاء‌أحد‌أرضو‌إلى‌آخر‌ليغرس‌فييا‌أشجاران‌كيتعيد‌بتربيتيا‌مدة‌معمكمة‌عمى‌أف‌تككف‌الأشجار‌ِْٖ)
                                                                                                                                                                                           

ينظر:‌‌د.‌حمػدم‌عبػد‌الػرحمف‌احمػد,الحقكؽ‌العينيػة‌التبعيػة‌)‌الػرىف‌الرسػمي/حقكؽ‌إلامتيػاز/حؽ‌الأختصػاص(,دكف‌ذكػر‌‌‌(ُ)
 .َُّ,صََُِدار‌طبع‌أك‌نشر‌,سنة‌

‌.ْٓٓينظر:‌د‌.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم,الكسيط‌,الجزء‌العاشر,التامينات‌الشخصية‌كالعينية,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ِ)
يد‌الزقرد,الكجيز‌في‌التامينات‌الشخصية‌كالعينية‌في‌القانكف‌المدني‌الككيتي‌,الطبعػة‌الأكلػى‌,دكف‌ذكػر‌ينظر:‌د.‌احمد‌سع‌(ّ)‌

 .ُُٖ,صُٗٗٗمطبعة‌كا‌دار‌نشر‌,سنة‌
 .ُّٕمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌الأستاذينظر‌:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ْ)
 .ّٓٓص‌مصدر‌سابؽ,‌ينظر:‌د.‌حسف‌عمي‌الذنكف,‌‌(ٓ)
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,‌كسمى‌مثؿ‌ىذا‌الإتفاؽ‌مغارسة‌بينيما‌بنسبة‌معينة‌بعد‌انتياء‌المدةحدىا‌مشتركة‌شجار‌ك‌الأكالأرض‌أك‌
‌.‌جارة‌(كعدىا‌نكعا‌مف‌الإ

‌أجاز‌ترتيبو‌عمى‌‌‌‌‌ ‌كايضان ‌صرفان, ‌ممكان أجاز‌المشرع‌العراقي‌ترتيب‌حؽ‌المساطحة‌عمى‌أرض‌مممككة
‌صحيحان‌ ‌كقفان ‌مكقكفة ‌المكاد)‌(ُ)أرض ‌العراقي ‌المشرع ‌خصص ‌قَُِٕ-ُِٔٔكقد ‌مف ‌المدني‌( انكنو

كييلبحظ‌أف‌المشرع‌العراقي‌قد‌ساكل‌بيف‌الأبنية‌كالمنشئآت‌الأخرل‌عندما‌عرؼ‌‌لمكضكع‌حؽ‌المساطحة,
كأف‌تككف‌مخازف‌معدة‌لحفظ‌المكاد‌ك‌‌,بنيةل‌غير‌الأكيمكف‌أف‌تككف‌ىذه‌المنشئآت‌الأخر‌‌حؽ‌المساطحة,

كلكنيا‌بحكـ‌النص‌‌آت‌بمكاد‌غير‌معدة‌لمبناء,خزنيا‌أك‌تككف‌مرآبان‌لإيكاء‌المركبات‌كاف‌اقيمت‌ىذه‌المنش
‌تككف‌حؽ‌مساطحة‌.

ة‌باف‌لايجكز‌أف‌حددت‌مدة‌حؽ‌المساطح(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي,‌ُ/ُِٕٔكبمكجب‌نص‌المادة‌)‌‌‌‌
سنة‌فقط‌‌َٓكانما‌تككف‌المدة‌ىي‌‌,فإف‌العقد‌لايبطؿ‌,سنة‌َٓسنة,‌فإذا‌زادت‌المدة‌عمى‌‌َٓتزيد‌عمى‌
‌ ‌في‌العقد,ف‌فااف‌يتفؽ‌الطر‌كذلؾ‌بعد ‌عمى‌مدة ‌يتفقا ‌لـ ‌إذا ‌أما فمكؿ‌مف‌المساطح‌كصاحب‌‌عمى‌ذلؾ,

‌‌الأرض‌حؽ‌انياء‌العقد‌بعد‌ثلبث‌سنكات‌مف‌كقت‌التنبيو‌أحدىما‌للآخر.

اف‌المساطح‌يممؾ‌ما‌احدث‌عمى‌الأرض‌مف‌بناء‌أك‌أم‌منشآت‌آخرل‌ممكان‌خالصا,‌كمف‌ثـ‌يحؽ‌لو‌أف‌‌‌‌
‌مانصت‌عميو‌المادة‌)يتصرؼ‌,مقترنان‌ب (‌مف‌القانكف‌المدني‌ُِٗٔحؽ‌المساطحة‌,بالرىف‌أك‌البيع‌,كىذا

‌.(ِ)العراقي‌

‌إلى‌ما‌تقدـ‌نلبحظ‌أف‌حؽ‌المساطحة‌يدخؿ‌في‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان,‌‌‌ نصت‌المادة‌‌إذ‌استنادا
أك‌منشآت‌آخرل,‌كلو‌يممؾ‌المساطح‌ممكا‌خالصا‌ما‌احدث‌عمى‌الأرض‌مف‌بناء‌:)) (‌عمى‌انوُ/ُِٗٔ)

‌التسجيؿ‌ ‌دائرة ‌في ‌التمميؾ ‌عقكد ‌مف ‌كغيرىا ‌كالرىف ‌بالبيع ‌المساطحة, ‌بحؽ ‌,مقترنا ‌فيو ‌يتصرؼ اف
‌...كؿ‌ىذا‌مالـ‌يكجد‌اتفاؽ‌يخالفو((العقارم..

كمف‌ثـ‌يمكف‌أف‌‌,ؽ‌العينية‌الجائز‌رىنيا‌تأمينيان‌مف‌خلبؿ‌ىذا‌النص‌يفيـ‌اف‌حؽ‌المساطحة‌مف‌الحقك‌‌‌‌
‌لمتحرير.‌محلبن‌تككف‌

ة‌بمعناه‌لـ‌يسجؿ‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌لايعد‌عقد‌مساطحأذا‌شارة‌إلى‌أف‌عقد‌المساطحة‌الأكتجدر‌
‌‌.(ُ)يجار‌مف‌نكع‌خاصالقانكني‌كانما‌ىك‌عقد‌إ

                                                           
بأنػو:‌))‌ينشػأ‌حػؽ‌المسػاطحة‌عمػى‌الأرض‌المممككػة‌أك‌المكقكفػة‌كقفػان‌(مف‌قانكف‌التسجيؿ‌العقػارم‌ُ/ِِٗنصت‌‌المادة‌)‌‌(ُ)

‌صحيحان‌بتسجيؿ‌أتفاؽ‌صاحب‌الارض‌كالمساطح‌في‌السجؿ‌العقارم‌((.
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌النافذ.ُِٗٔينظر:‌المادة‌)‌‌(ِ)‌
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‌التسجيؿ‌العقارم‌عف‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان, ‌كمف‌ثـ‌يخرج‌حؽ‌المساطحة‌غير‌المسجؿ‌في‌دائرة
كلايصدؽ‌كصؼ‌الحائز‌عمى‌‌رىنيا‌تأمينيان,جارة‌لاييعد‌مف‌الحقكؽ‌التي‌يجكز‌كحؽ‌الإ‌,كذلؾ‌لأنو‌ييعد‌إجارة

‌فتبعا‌لذلؾ‌يخرج‌حؽ‌المساطحة‌كالحالة‌ىذه‌عف‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان.‌,(ِ)مستأجر‌العقار

‌لحؽ‌الإ‌‌‌ ‌بالنسبة ‌يخرج‌ستعماؿاما ‌تأمينيان‌‌مف‌نطاؽ‌تحرير‌كحؽ‌السُّكنى‌فإنو ذلؾ‌لأف‌ىذه‌‌,المرىكف
حابيا‌كلايجكز‌التصرؼ‌لككنيا‌شخصية‌لاص‌,صفيا‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌العقاريةالحقكؽ‌غير‌قابمة‌لمرىف‌بك‌

‌لمغير ‌العمني‌‌,فييا ‌بالمزاد ‌بيعو ‌يجكز ‌أف‌يككف‌مما ‌في‌المرىكف‌ىك ‌الشركط‌الكاجب‌تكفرىا ‌اف‌مف كما
كىك‌ما‌لايصدؽ‌عمى‌ىذه‌الحقكؽ‌,إذ‌أف‌ىذه‌الحقكؽ‌لايجكز‌رىنيا‌كلابيعيا‌إلا‌بالتبعية‌لمعقار‌‌(ّ)مستقلبن‌

يستطيع‌,‌كمف‌ثـ‌لارىنيا‌,‌لتعذر(ٓ)ييعد‌مف‌اكتسب‌مثؿ‌ىذه‌الحقكؽ‌حائزان‌‌كمف‌ثـ‌فلب‌,(ْ)الكارد‌عميو‌نفسو‌
ائف‌المرتيف‌تجاىمو‌كينفذ‌عمى‌الد‌الدائف‌أف‌يتتبع‌العقار‌تحت‌يد‌صاحب‌حؽ‌مف‌ىذه‌الحقكؽ,‌كيستطيع

‌.‌‌(ٔ)العقار‌في‌مكاجية‌المديف‌الراىف‌بأعتباره‌خاليان‌مف‌ىذه‌الحقكؽ

قمة‌عف‌العقار‌ككنيا‌لايجكز‌رىنيا‌بصكرة‌مست‌عف‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان,‌رتفاؽالاكتخرج‌حقكؽ‌‌‌‌‌
مف‌القانكف‌المدني‌(ٖ)(ُِِٗكقد‌نصت‌المادة‌)‌,(ٕ),إذ‌إف‌رىف‌العقار‌يمتد‌إلييا‌بحكـ‌القانكف‌المقرر‌لمنفعتو

كيشمؿ‌بكجو‌خاص‌‌-ِيشمؿ‌الرىف‌التأميني‌ممحقات‌المرىكف‌المعتبرة‌عقارا‌.‌-ُ:‌))المدني‌العراقي‌بأف
‌.رتفاؽ....((الا....كحقكؽ‌

‌

                                                                                                                                                                                           
المكقػػػػػع‌منشػػػػػكر‌عمػػػػػى‌‌محكمػػػػػة‌التمييػػػػػز‌الأتحاديػػػػػة,‌,ََُِ/ٖ/ِْفػػػػػي‌‌ََُِ/مسػػػػػاطحة‌/ُُٖ‌القػػػػػرار‌التمييػػػػػزم‌المػػػػػرقـ‌(ُ)

‌.َِِِ/ْ/ِّ,‌آخر‌زيارة‌لممكقع‌في‌https://www.hjc.iq/qview.1375 لاعمى‌,االألكتركني‌لمجمس‌القضاء‌
 .ُّٔصمصدر‌سابؽ,:‌د‌شمس‌الديف‌الككيؿ,ينظر‌‌(ِ)
 .ُْٕ,ص‌مصدر‌سابؽ‌سعد‌,‌إبراىيـينظر:‌د‌نبيؿ‌‌‌(ّ)
)الػػرىف‌الرسػػمي‌/الػػرىف‌‌الػػكجيز‌فػػي‌شػػرح‌احكػػاـ‌الضػػمانات‌العنيػػة‌كالشخصػػة‌ينظػػر:‌د‌احمػػد‌عبػػد‌التػػكاب‌محمػػد‌بيجػػت,‌‌(ْ)

 .َٕ,ص‌ََُِلالختصاص/الكفالة(,دار‌النيضة‌العربية‌,القاىرة‌,مصر‌,سنة‌المتياز‌/الاالحيازم/
 .َٗص‌ينظر:‌د.‌حمدم‌عبد‌الرحمف‌احمد‌,مصدر‌سابؽ,‌‌(ٓ)
 .ََِِينظر‌:‌د.‌محمد‌عبد‌الظاىر‌حسيف‌,‌التأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,الجزء‌الأكؿ,‌المؤسسة‌الفنية,‌‌القاىرة‌,‌‌‌(ٔ)‌
 .ِْٓينظر:‌د‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,الكسيط‌الجزء‌العاشر‌,التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ٕ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌.ِّٖٗالمصرم‌,‌كالمادة‌)(‌مف‌القانكف‌المدني‌ِ/َُّٔتقابميا‌المادة‌)‌‌(ٖ)
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لاتدخؿ‌في‌نطاؽ‌‌رتفاؽالاكمف‌ثـ‌فإف‌حقكؽ‌‌,(ُ)لايجكز‌بيعو‌مستقلب‌عف‌العقار‌‌رتفاؽالاكحيث‌اف‌حؽ‌‌
‌المرتفؽ‌المرىكف‌تحرير ‌العقار ‌عف ‌مستقمة ‌المرىكف,‌,بصكرة ‌تحرير ‌نطاؽ ‌دخمت ‌إف ‌تدخؿ‌فإن‌كىي ما

‌تفؽ‌ىذا‌النطاؽ‌كليست‌منفصمة‌عنو.بالتبعية‌لدخكؿ‌العقار‌المر‌

كيخرج‌عف‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌,‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌,‌كحؽ‌الرىف‌التأميني‌أك‌الحيازم‌أك‌‌‌‌
‌لمحجز‌عميو‌أك‌يمكف‌تتبعو‌مف‌قبؿ‌الأ ‌كلا‌يككف‌حقو‌عمى‌العقار‌محلبن ‌إذ‌لا‌ييعد‌صاحبو‌حائزان متياز‌,

‌.(ّ),‌فنككف‌بصدد‌‌مباشرة‌‌حؽ‌‌في‌‌التقدـ‌كليس‌الحؽ‌في‌التتبع‌(ِ)الدائف‌المرتيف‌

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .ُّٔينظر:‌د‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ُ)
 .ُِٗينظر:‌د.‌أحمد‌سعيد‌الزقرد,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ِ)
 .ُْٗينظر:‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌التأمينات‌الشحصية‌كالعينية‌,‌المصدر‌السابؽ,ص‌‌(ّ)
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 المبحث الثاني

 خرىالأمفيوم الحائز وتمييزه عن بعض المفاىيم القانونية 

‌يي‌‌‌‌‌‌ ‌المديف‌,فإف‌‌‌تبعمى‌المرىكف‌‌لضماف‌الكفاء‌بديف‌تر‌‌رتب‌المديف‌حؽ‌رىف‌تأمينيٌ‌عندما في‌ذمة
ف‌يتصرؼ‌في‌أ‌,‌فموي‌المرىكف‌الذم‌يممكوي‌‌في‌التصرؼ‌في‌الماؿً‌‌حؽ‌الرىف‌ىذا‌لايمنع‌الراىف‌مف‌سمطاتوً‌

‌اب‌عميو‌حقن‌تييبو,أك‌ير‌‌أكالمرىكف‌‌ف‌يبيعأ‌فموي‌‌ر‌ىذا‌التصرؼ‌بحؽ‌الدائف‌المرتيف,يضي‌‌إلا‌و,‌بشرطً‌مكً‌مي‌
‌ا ‌ك‌,لمرىف‌لمغير‌‌قابلبن‌‌عينيان‌ ‌التصرفات‌‌لا‌يتضررف‌الدائف‌المرتيف ‌إمف‌ىذه ف‌القانكف‌,كبمكجب‌عقد‌إذ

‌كاف‌التصرؼ‌بيعان‌‌إذاممكية‌ىذا‌المرىكف‌‌إليوت‌انتقمالرىف,‌منحو‌ميزة‌تتبع‌المرىكف‌بيف‌يدم‌الشخص‌الذم‌
‌.لمرىف‌كالتنفيذ‌عميو‌قابلبن‌‌ان‌اصمي‌نيان‌عي‌اعميو‌حقن‌‌مف‌اكتسب‌أك

‌الشخص‌يسمى‌بمغة‌القانكف‌)حائزان(,‌‌‌‌‌ ‌قانكنيٌ‌مختمؼ‌عف‌كصؼ‌الحائز‌‌كىذا ‌الحائز‌لو‌كصؼه كىذا
‌الحائز‌يمتد‌إليو‌أثر‌الرىف‌,كأنو‌مف‌الطبيعي‌أف‌يتأثر‌حقوي‌,كلكف‌ليس‌كؿ‌ لمفيكـ‌الحيازة‌,كاف‌حؽ‌ىذا

‌يمكف‌اف‌ييعد‌حائزان‌.‌المرىكف‌أكشخص‌تنتقؿ‌إليو‌ممكية‌ ‌حؽه‌عينيه

‌مف‌تحديد‌معنى‌الحائز‌كبياف‌‌‌‌‌‌ ساس‌القانكني‌لمركزهً‌,كبياف‌شركطوً‌القانكنية,‌كأيضان‌لابد‌الألذلؾ‌لابدى
‌ناتكمممبيفً‌ىذا‌المبحث‌إلى‌مط‌ناقىسًمكنية‌التي‌قد‌تختمط‌بو,‌كلذلؾ‌مف‌تمييزه‌عف‌المفاىيـ‌أك‌المراكز‌القان

مقارنة‌بيف‌مركز‌نيان‌كشركطو‌كفي‌المطمب‌الثاني‌أجريناي‌لمطمب‌الأكؿ‌عف‌تعريؼ‌حائز‌المرىكف‌تأميفي‌ا
‌الحائز‌كالمراكز‌المشابية‌لوي.

‌

 المطمب الأول

 تعريف حائز المرىون تأمينياً 

المقارنة‌,‌بد‌مف‌بياف‌تعريفو‌في‌القانكف‌العراقي‌ككذلؾ‌القكانيف‌لمتعريؼ‌عمى‌حائز‌المرىكف‌تأمينيان‌لا‌‌‌‌
‌المطمب‌,سنتناكلالفقيية‌في‌ىذا‌الصدد,‌كىذا‌ماالتعاريؼ‌‌إلى‌شارةالأك‌ ما‌الفرع‌أو‌في‌الفرع‌الأكؿ‌مف‌ىذا

‌في‌مفيكـ‌الرىف‌التأمينيٌ.فالثاني‌ ‌سيككف‌لبياف‌الشركط‌التي‌تحقؽ‌صفتو‌القانكنية‌كحائزو

‌

‌
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‌

 الفرع الأول

 معنى حائز المرىون تأمينياً 

الحيازة‌كضع‌مادم‌-ُ))‌‌-(‌مف‌القانكف‌المدني‌بأنيا:ُ/ُُْٓالعراقي‌‌الحيازة‌في‌المادة)المشرع‌عرؼ‌‌‌
ستعمؿ‌بالفعؿ‌حقان‌مف‌بالكاسطة‌سيطرة‌فعمية‌عمى‌شيء‌يجكز‌التعامؿ‌فيو‌أك‌ي‌أكبو‌يسيطر‌الشخص‌بنفسو‌

‌اف,الحقكؽ‌((‌ ‌يتبيف‌لنا ‌المادة ‌‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه ‌بشكؿ‌عاـ‌ىي‌سيطرة عمى‌حؽ‌عيني‌‌فعميةالحيازة
‌.حقيقية‌كسكاء‌كانت‌ىذه‌الحيازة‌عرضية‌أك‌يجكز‌التعامؿ‌فيو,‌

  :نوعين  الحيازة إلىتنقسم و    ‌

‌‌ك,ري‌تتضمف‌معنى‌التعدم‌عمى‌حؽ‌الغيكىي‌الحيازة‌التي‌لاتستند‌إلى‌سند‌قانكني‌,‌كىي‌الت‌النوع الأول
‌‌النوع الثاني ‌إلى‌سند‌يفمف‌الحيازة ‌المالؾ‌عمى‌ممكوي‌تمؾ‌التي‌تستند كالذم‌يككف‌لو‌‌,قانكني,‌كحيازة

‌ ‌كبأسمو ‌لحساب‌نفسو ‌الشيء ‌عمى ‌سمطات‌المالؾ ‌القانكنية((ُ)مباشرة ‌الحيازة ‌ب) ‌الحيازة ‌كتسمى‌ىذه ,‌‌
‌ ‌المادم‌كالمعنكم ‌العنصراف ‌الحيازة ‌ىذه ‌في ‌الح‌,‌(ِ)كيتكفر ‌تفقد ‌المادم‌كقد ‌المعنكم‌دكف ‌العنصر يازة

‌إلى‌بي‌سً‌يكتى‌‌حائزالف ‌العنصر‌مستندان ‌الحابس‌بحؽ‌الحبس‌لمضمافمثاؿ‌عمى‌ذلالقانكف‌‌ىذا ‌أك‌ؾ‌حيازة ,
‌.‌ة‌,‌كىذا‌ما‌يسمى‌بالحيازة‌العرضيدان‌إلى‌إتفاؽ‌,‌كحيازة‌المستأجر,‌كالمنتفع‌,‌كالمرتيفأستنا

بإرادة‌الحائز‌قد‌ينشأ‌الأخير‌ممكو‌المثقؿ‌بو‌حؽ‌الغير‌,‌كحؽ‌ىذا‌عؿ‌ىذه‌الحيازة‌تككف‌لممالؾ‌كما‌كأف‌‌‌‌
‌.(ّ)‌,‌أك‌قد‌ينشأ‌بإرادة‌غير‌الحائز‌كحائز‌العقار‌المرىكف‌كحيازة‌الكفيؿ‌العيني

                                                           
أسباب‌كسب‌الممكية‌,‌‌–حسيف‌منصكر‌,‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌‌,‌الممكية‌كالحقكؽ‌المتفرعة‌عنيا‌ينظر‌:‌د.‌محمد‌‌‌‌(ُ)

 .ُٕٓ,‌‌صََِٕدار‌الجامعة‌الجديدة‌,‌
الشىء‌‌إستعماؿيتككف‌العنصر‌المادم‌لمحيازة‌مف‌مجمكع‌الأعماؿ‌المادية‌التي‌يباشرىا‌عادة‌صاحب‌الحؽ‌العيني‌,‌ك‌‌(ِ)

‌ط ‌تغيره ‌أك ‌كأستغلبلو ‌تتكفر‌لدل‌الحائز‌نية ‌العنصر‌المعنكم‌فيتحقؽ‌عندما ‌أما ‌الشيء‌. ‌طبيعة ‌تسمح‌بو ‌لما ‌إستعماؿبقان
الشيء‌الذم‌يحكزه‌,‌كمالؾ‌أك‌كصاحب‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌,‌أم‌تككف‌لديو‌نية‌الظيكر‌بمظير‌صاحب‌حؽ‌عيني‌يحكزه‌

 .َِْ,‌مصدر‌سابؽ‌,‌صمحمد‌طو‌البشير‌‌الأستاذلنفسو‌كلحسابو‌الخاص.‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌.‌ك‌
ينظر‌:‌‌د.‌بمك‌بركيز‌خاف‌الدلكم‌,‌تحرير‌المرىكف‌كأحكامو‌في‌القانكف‌المدني‌دراسة‌تحميمية‌مقارف‌بيف‌قانكني‌العراقي‌‌‌(ّ)

‌القانكنية‌,‌سنة‌  .ِّْ,‌صَُِْ,‌‌ِِ,‌العدد‌,‌ٔكالمصرم‌,بحث‌منشكر‌في‌مجمة‌جامعة‌تكريت‌لمعمكـ
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(‌مف‌ِ/َُّٔ,‌عرٌؼ‌المشرع‌العراقي‌الحائز‌بمكجب‌المادة)خيرالأىك‌الحائز‌مف‌النكع‌‌كىنا‌نقصد‌بالحائز‌
‌لمعقار‌المرىكف‌بأنوالقانكف‌المدني‌الحائز‌ ‌حائزنا ‌كييعد ((‌ ‌الرىف‌بأم‌سبب‌مف‌: ,كؿ‌مف‌انتقمت‌إليو‌بعد

سباب‌ممكية‌ىذا‌العقار‌,‌أك‌أم‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌قابؿ‌لمرىف‌دكف‌أف‌يككف‌مسؤكلان‌مسؤكلية‌شخصية‌الأ
‌عف‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف‌((‌.‌

(‌مف‌القانكف‌المدني‌بأنو:‌))‌كؿ‌مف‌انتقمت‌ِ/ََُٔاما‌الميشرع‌المصرم,‌فقد‌عرٌفو‌بمكجب‌المادة‌)‌‌‌‌‌
سباب‌ممكية‌ىذا‌العقار‌أك‌ام‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌قابؿ‌لمرىف‌دكف‌اف‌يككف‌مسؤكلان‌الأإليو‌بأم‌سبب‌مف‌

‌مسؤكلية‌شخصية‌عف‌الديف‌المكثكؽ‌بالرىف((‌.

اقي‌‌نجد‌أف‌المشرع‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العر‌ِ/َُّٔمف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌أعلبه‌,‌كنص‌المادة‌)‌‌‌‌
العراقي‌كالمصرم‌أخذا‌بمفيكـ‌الحائز‌كنصا‌عميو‌صراحة‌,‌كأيضان‌بينا‌مف‌خلبؿ‌التعريؼ‌,‌شركط‌الحائز‌,‌
‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية‌ كبذلؾ‌فإف‌‌الحائز,‌كفقان‌لمقانكف‌المدني‌العراقي‌كالمصرم‌ىك‌مف‌اصبح‌بأم‌سببو

‌لممرىكف‌أك‌صاحب‌حؽ‌عينيٌ‌عميو‌قابؿ‌ل ‌التسجيؿ‌العقارم‌كىذا‌مالكان مرىف,‌بعد‌تسجيؿ‌الرىف‌في‌دائرة
‌مف‌المشرع‌ ‌المشرع‌العراقي‌كاف‌اكثر‌دقة ‌كىنا ‌الرىف(, ‌بعد ‌)كؿ‌مف‌انتقمت‌إليو ‌ ‌مف‌خلبؿ‌عبارة ييفيـ
‌أنو‌يجب‌أف‌يككف‌الرىف‌سابقان‌لإنتقاؿ‌الحؽ‌في‌ممكية‌المرىكف‌كىذا‌لـ‌ المصرم‌لتعريفو‌لمحائز‌عندما‌ذكرى

‌المشرع‌المصرم‌.ينص‌عميو‌

كمما‌يؤخذ‌عمى‌تعريؼ‌المشرعيف‌العراقي‌كالمصرم‌لمشخص‌الذم‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌المرىكف‌أك‌حؽ‌‌‌‌‌
عيني‌آخر‌عميو‌قابؿ‌لمرىف‌,‌أف‌كيلب ‌منيما‌أطمؽ‌لفظ‌)الحائز(‌لمدلالة‌عميو,‌كمف‌المعمكـ‌أف‌ىذا‌المفظ‌ىك‌

كىذا‌يؤدم‌‌,ب‌ممكية‌المرىكف‌عف‌طريؽ‌التقادـريد‌اكتسامشترؾ‌بيف‌حائز‌المرىكف‌كحائز‌ممؾ‌الغير‌الذم‌ي
‌ختلبط‌بيف‌صفة‌الحائز‌لممرىكف‌كبيف‌غيره‌مف‌الحائزيف.الأإلى‌

 Tiers-detrnteur تسمية)المكتسب()‌‌كز‌ىذا‌الخمط‌حيف‌أطمؽ‌عمى‌الحائزااما‌المشرع‌الفرنسي‌فقد‌تج
,ou acqueeur(‌ ‌بمكجب‌المادة ‌عرٌؼ‌الحائز ‌كذلؾ‌عندما ‌الفرنسئُِٔ( ‌المدني ‌القانكف ‌مف ‌بأنو‌( ,

مكية‌ىذا‌العقار‌أك‌حؽ‌عيني‌عميو‌م‌لاسبابا))كييعد‌مكتسبا‌لمعقار‌المرىكف‌مف‌انتقمت‌إليو,‌بأم‌سبب‌مف‌:
كقد‌جاء‌في‌شرح‌ىذه‌المادة‌أنو‌في‌حالة‌شخصيا‌الديف‌المضمكف‌بالرىف‌((‌‌لمرىف‌دكف‌اف‌يمزمو‌‌قابلبن‌
,‌عمى‌أف‌الدائنيف‌حائزم‌رىف‌عقارم‌مسجؿ‌عمى‌عقار‌يتبعكنو‌عند‌المثقؿ‌بالرىفرؼ‌المديف‌بالعقار‌تص
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,‌كيمارس‌الدائنكف‌ليـ‌حسب‌ترتيب‌ديكنيـ‌أك‌تسجيمياانتقالو‌إلى‌أم‌يد‌ليتـ‌ترتيب‌استحقاؽ‌ديكنيـ‌كييدفع‌
‌.(ُ)حقيـ‌في‌تتبع‌الغير‌المكيتسب‌ممكية‌العقار‌كالحجز‌عميو‌كبيعو‌

,‌كذلؾ‌لأف‌ىذه‌التسمية‌أكثر‌دقة‌مف‌تسمية‌و‌تسمية‌المكتسبإستعمالرع‌الفرنسي‌عندـ‌كحسنان‌فعؿ‌المش‌‌‌‌
‌اختلبط‌صفة‌ ‌تؤدم‌إلى‌عدـ ‌التسمية ‌ذلؾ‌لاف‌ىذه ‌العراقي‌كالمصرم, ‌في‌التشريعيف ‌المستعممة الحائز,

الحائز‌ىك‌‌,‌كذلؾ‌لأف‌لفظقابؿ‌لمرىف‌مع‌غيره‌مف‌الحائزيفالحائز‌لممكية‌‌لممرىكف‌أك‌ام‌حؽ‌عيني‌آخر‌
لفظ‌مشترؾ‌بيف‌حائز‌العقار‌المرىكف‌تأمينيان‌كبيف‌حائز‌ممؾ‌الغير‌الذم‌بحيازتو‌يريد‌اكتساب‌ممكية‌العقار‌

أطلبؽ‌تسمية‌الحائز‌بلبشؾ‌تؤدم‌إلى‌أختلبط‌صفة‌الحائز‌لمعقار‌المرىكف‌تأمينيان‌مع‌قادـ,‌كليذا‌فإف‌تبال
لمرىكف‌ىك‌شخص‌مختمؼ‌,‌فيك‌مىف‌انتقمت‌إليو‌بعد‌الرىف‌,‌في‌حيف‌أف‌حائز‌العقار‌ا(ِ)خريف‌الأالحائزيف‌

ات‌نزع‌ممكية‌‌ىذا‌العقار‌المرىكف‌,‌إلا‌إذا‌حرر‌العقار‌إجراءممكية‌العقار‌المرىكف‌,‌كىك‌مىفً‌تتخذ‌ضده‌
المرىكف‌أك‌قاـ‌بسداد‌الديف‌,‌كمف‌ثـ‌فيك‌مختمؼ‌عف‌مف‌حاز‌عقاران‌بقصد‌تممكو‌,ك‌كذلؾ‌يختمؼ‌عف‌

‌.‌(ّ)ئز‌العقار‌بصكرة‌عرضيةو‌كمستأجره‌حا

كلتجنب‌الخمط‌بيف‌صفة‌الحائز‌لممرىكف‌مع‌غيره‌مف‌الحائزيف,‌نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌اف‌يعدؿ‌‌‌‌‌
(‌مدني‌عراقي,‌كتسمية‌الحائز‌بالمكتسب,‌ليككف‌المفظ‌أقرب‌إلى‌حقيقة‌الحائز‌لممرىكف‌ِ/َُّٔصياغة‌)
‌تأمينيان.

ة‌لمحائز‌في‌نطاؽ‌الرىف‌التأميني‌مف‌قبؿ‌فقياء‌القانكف‌المدني‌كشيراحًو,‌فقد‌عرفو‌متعدد‌كىنالؾ‌تعريفات‌
بعضيـ‌بأنو:)‌مف‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌أك‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌قابؿ‌لمرىف‌,‌دكف‌اف‌يككف‌

‌.‌(ْ)مسؤكلية‌شخصية‌عف‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف(‌‌مسؤكلان‌

مت‌إليو‌بعد‌الرىف‌بأم‌سبب‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية‌كالبيع‌,‌كاليبو‌,‌كما‌عرؼ‌بأنو‌:)ىك‌كؿ‌مف‌انتق‌‌‌
كالكصية‌,‌كالمقايضة‌‌كالتقادـ‌,‌كممكية‌العقار‌المرىكف‌,‌أك‌أم‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌قابلبن‌لمرىف‌كمف‌دكف‌

‌.(ُ)مسؤكؿ‌مسؤكلية‌شخصية‌عف‌الديف‌المضمكف(يككف‌أف‌
                                                           

(1) Marcil,Planiol,Georgesripert,Contrats.civils,TomeX1,2edition.1954,P.3589. 
–مػػف‌قتيبػػة‌‌ميػػدم‌صػػالح‌,‌التنظػػيـ‌القػػانكني‌لحػػائز‌العقػػار‌المرىػػكف‌,‌دراسػػة‌مقارنػػة‌,‌أطركحػػة‌دكتػػكراه‌,‌كميػػة‌القػػانكف‌‌نقػػلبن‌‌

 .ٖٕ,ص‌َُِٗجامعة‌بغداد‌,
 .ُُِزماف‌نشر‌,‌ص‌مكاف‌نشر‌,‌بلب‌لبالعينية‌,‌ب‌ينظر:‌د.‌عبد‌الناصر‌العطار‌,‌التأمينات‌‌(ِ)
‌القػانكني‌لحػائز‌العقػار‌المرىػكف‌تأمينيػان‌)‌دراسػة‌مقارنػة‌(,‌بحػث‌منشػكر‌فػي‌‌‌(ّ) ينظر‌:‌ماجد‌عبػد‌المجيػد‌الكساسػبة‌,‌المفيػكـ

‌تطبيقية‌كالقانكف‌,‌مجمد‌  .ٗٗ,‌صَُِٗ,‌ُ,‌عدد‌ّمجمة‌جامعة‌العمكـ
 .ُُُف‌سكار‌,‌مصدر‌سابؽ,‌‌ص‌ينظر‌:‌د.‌محمد‌كحيد‌الدي‌‌(ْ)
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كيعرؼ‌الحائز‌ايضا‌بانو:)‌ىك‌مف‌يباشر‌الدائف‌المرتيف‌في‌مكاجيتو‌حقو‌في‌التتبع,‌كأصطلبح‌الحائز‌‌‌‌‌
صطلبح‌,‌فمف‌انتقمت‌إليو‌الممكية‌‌ىك‌الأىنا‌مستعمؿ‌في‌معنى‌خاص‌يختمؼ‌عف‌المعنى‌المألكؼ‌ليذا‌

‌حائز‌ ‌كلذلؾ‌لاييعد ‌كالمقصصاحب‌حؽ‌عيني‌عمى‌العقار ,‌ ‌العامة ‌بأفي‌القكاعد ‌ىنا‌كد صطلبح‌الحائز
‌.‌(ِ)لمدلالة‌عمى‌أف‌ىذا‌الشخص‌أجنبي‌عف‌الديف‌المكثؽ‌بو‌الرىف‌العقارم‌‌(‌

ككذلؾ‌عرؼ‌الحائز‌:‌)ىك‌كؿ‌مف‌آلت‌إليو‌ممكية‌كؿ‌العقار‌المرىكف‌أك‌بعضو‌سكاء‌بطريقة‌مفرزة‌أك‌‌
ان‌أصميان‌قابلبن‌لمبيع‌بالمزاد‌العمني‌شائعة‌,‌تامة‌أك‌ممكية‌رقبة‌,‌أك‌مف‌اكتسب‌عمى‌العقار‌المرىكف‌حقان‌عيني

‌‌.(ّ)‌بصكرة‌مستقمة‌عف‌العقار‌الذم‌قرر‌عميو‌كحؽ‌المنفعة(

لبحظ‌مما‌تقدـ‌,‌اف‌فقياء‌القانكف‌المدني‌قد‌عرفكا‌الحائز‌بتعريفات‌عديدة‌كميا‌تدكر‌حكؿ‌فكرة‌كاحدة‌ن‌‌‌‌
‌آخر‌عمي ‌عينيان ‌المرىكف‌أك‌حقان ‌لمرىف‌كحؽ‌مساطحة‌أك‌حؽ‌ىي‌أف‌الحائز‌‌كؿ‌مف‌تمقى‌ممكية ‌قابلبى و

ف‌كاف‌تمقى‌ىذه‌الممكية‌عف‌طريؽ‌ىبة‌أك‌تقادـ‌,‌فمك‌كاف‌قد‌تمقى‌ىذه‌‌انتفاع ‌لممرىكف‌تأمينيان‌حتى‌كا  حائزو
الممكية‌أك‌الحؽ‌العينيٌ‌عف‌طريؽ‌اليبة‌ككاف‌ىذا‌الشيء‌المكىكب‌ميثقلبن‌بحؽ‌عينيٌ‌ضمانان‌لديف‌كاف‌قد‌

الكاىب‌كالمكىكب‌لو‌عمى‌تفاؽ‌بيف‌لو‌‌كفاء‌الديف‌,مالـ‌يكف‌‌ىناؾ‌أالمكىكب‌‌ترتب‌في‌ذمة‌الكاىب,‌فينا
غير‌مسؤكؿ‌ائزان,‌لأف‌الحائز‌يجب‌‌اف‌يككف‌,‌ك‌يككف‌مسؤكؿ‌مسؤكلية‌شخصية‌عنو,‌فلب‌يعد‌حخلبؼ‌ذلؾ

))‌‌:بأنو(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ِ/ُٗٔالمادة‌)‌ما‌نصت‌عميو‌‌‌كىذا‌الديف,‌‌‌مسؤكلية‌شخصية‌عف
ذا‌كاف‌ال‌-ِ بحؽ‌عيني‌ضمانان‌لدكا  يف‌في‌ذمة‌الكاىب‌أك‌ذمة‌شخص‌آخر,‌فإف‌‌المكىكب‌لو‌مكىكب‌ميثقلب‌ن

‌بكفاء‌ىذا‌الديف,‌مالـ‌يكجد‌اتفاؽ‌عمى‌غير‌ذلؾ((‌. ‌يمتزـ

كييلبحىظ‌ايضان‌عمى‌تعريؼ‌الحائز‌مف‌قبؿ‌الفقياء,‌انو‌جعؿ‌مف‌التقادـ‌سببنا‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية,‌‌‌‌‌‌
ا‌حاز‌المرىكف‌المدة‌المحددة‌في‌القانكف‌فإنو‌يكتسب‌صفة‌الحائز,‌كىذا‌لايمكف‌اف‌نأخذ‌بو‌في‌القانكف‌إذ

المدني‌العراقي,‌ذلؾ‌لاف‌مف‌شركط‌اكتساب‌ممكية‌المرىكف‌عف‌طريؽ‌التقادـ,‌ىك‌أف‌لايككف‌ذلؾ‌المرىكف‌

                                                                                                                                                                                           
لاردني‌,‌الحقكؽ‌العينية‌,‌دار‌الثقافة‌,‌عماف‌,‌الطبعػة‌ا,‌الكجيز‌في‌شرح‌القانكف‌المدني‌ينظر:‌‌د.‌عمي‌ىادم‌العبيدم‌‌‌(ُ)

الحػػػديث‌,‌بلبمكػػػاف‌طبػػػع‌ِ,المكتػػػب‌الجػػػامعي‌ٔ.‌كد.أنػػػكر‌طمبػػػة‌,‌الكسػػػيط‌فػػػي‌القػػػانكف‌المػػػدني‌,‌جّٗٓ,‌صَََِالأكلػػػى‌,
.‌كد.عبػػػػد‌الفتػػػػاح‌عبػػػػد‌الباقي,الكسػػػػيط‌فػػػػي‌التامينػػػػات‌العينية,الطبعػػػػة‌الثالثػػػػة‌,دار‌السػػػػعادة‌,مصػػػػر‌,سػػػػػنة‌‌ِٕٓص,‌ََُِ,

 .‌َِٕ,صُْٖٗ
 .ُْٖينظر‌:‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌‌(ِ)
 .َْٗينظر:‌د.‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ّ)
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(‌ ‌المادة ‌اكدتو ‌الشرط ‌كىذا ‌العقارم, ‌التسجيؿ ‌دائرة ‌في ‌مُ/ّْمسجلبن ‌العقارم( ‌التسجيؿ ‌قانكف ‌إذ‌(ُ)ف ,
اشترطت‌عمى‌الشخص‌الذم‌يحكز‌عقار‌أك‌اسيـ‌في‌عقار‌غير‌مسجمة‌اف‌ييراجع‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌
كتقديـ‌طمب‌تسجيميا,‌كييفيـ‌مف‌ذلؾ‌اف‌العقارات‌كالحقكؽ‌العينية‌المسجمة‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌لايمكف‌

‌ة,‌كسكاء‌كاف‌ذلؾ‌التقادـ‌طكيلبن‌أـ‌قصيران.تممُّكيا‌بالتقادـ‌طالما‌أنيا‌مسجم

‌التقادـ‌سببان‌مف‌أسباب‌اكتساب‌‌,ىذا‌بالنسبة‌لممشرع‌العراقي‌‌‌ أما‌المشرع‌المصرم,‌فإنو‌مف‌الممكف‌عدٌ
الشخص‌لصفة‌الحائز,‌ذلؾ‌لأنو‌لايشترط‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌تسجيؿ‌المرىكف‌لاكتساب‌ممكيتو‌عف‌

‌لذلؾ(ِ)طريؽ‌التقادـ ‌الحائز‌لممرىكف‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌عند‌‌, يمكف‌أف‌يكتسب‌الشخص‌صفة
حيازتو‌لممرىكف‌المدة‌الطكيمة‌المكسبة‌لمممكية)البالغ‌خمس‌عشرة‌سنة(‌ككذلؾ‌يمكف‌اف‌يكتسب‌صفة‌الحائز‌

‌تككف‌حي ‌إلى‌سبب‌‌‌مقترنة‌حيازتو‌ازتو‌لمدة‌خمسً‌سنكات‌متى‌ماكانت‌ايضان‌عندما بحسف‌نية‌كمستندة
لا‌يككف‌مسجلبن,‌كىذا‌بخلبؼ‌مكقؼ‌أعف‌طريؽ‌التقادـ‌‌ية‌المرىكفكتساب‌ممكف‌يشترط‌‌لأصحيح‌دكف‌أ

‌لأالقا ‌اشترط ‌الذم ‌العراقي ‌المدني ‌نكف ‌التقادـ, ‌طريؽ ‌عف ‌المرىكف ‌ممكية ‌المرىكف‌ألاكتساب ‌ىذا ‌يككف
‌مسجلبن.

‌‌‌‌‌ ‌اف‌القضاأما ‌نعثر‌حسب‌ما‌التعريؼ‌القضائي,‌فنجد ‌فمـ ‌يعرؼ‌الحائز‌لممرىكف‌تأمينيان, ء‌العراقي‌لـ
اطمعنا‌عمى‌أم‌حكـ‌قضائي‌ييعرؼ‌الحائز,‌أما‌القضاء‌المصرم‌فقد‌ساير‌الفقو‌كالتشريع‌في‌تعريفو‌لمحائز,‌

‌مف‌ ‌الحائز‌ىك‌كؿ‌مف‌انتقمت‌إليو‌بأم‌سببو ‌آخر‌الأفقد‌أشار‌إلى‌أف  ‌عينيٌّ سباب‌ممكيةي‌المرىكف‌أك‌حؽه
‌عميو‌قابلبن‌لمرىف‌مف‌دكف‌أف‌يككف‌مسؤكلان‌مسؤكليةن‌شخصية‌عف‌الديف‌المضمكف‌بالرىف.

بيذا‌الأتجاه,‌قد‌قضت‌محكمة‌النقض‌المصرية‌بأف:‌))‌الحائز‌بالتنفيذ‌العقارم,‌ىك‌مف‌اكتسب‌ممكية‌‌‌‌
اف‌‌عقار‌مرىكف‌أك‌مأخكذ‌عميو‌حؽ‌اختصاص‌بمكجب‌سند‌مسجؿ‌سابؽ‌عمى‌تسجيؿ‌نزع‌الممكية‌دكف

                                                           
فػي‌‌عمػى‌كػؿ‌شػخص‌حػاز‌عمػى‌عقػار‌غيػر‌مسػجؿ‌أك‌اسػيـ‌-ُ))التسجيؿ‌العقارم‌:(‌مف‌قانكف‌ُ/ّْحيث‌نصت‌المادة)‌(ُ)

‌)عقار(‌غير‌مسجمة‌في‌سجلبت‌التسجيؿ‌العقارم‌,مراجعة‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌لطمب‌التسجيؿ‌المجدد.....((.
منقكلا‌أك‌عقارا‌دكف‌اف‌مف‌حاز‌)):,إذ‌نصت‌عمى‌ُْٖٗسنة‌‌ُُّم‌رقـ‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصر‌ٖٔٗينظر:‌المادة‌)‌(ِ)

يككف‌مالكا‌لو,‌أك‌حاز‌حقا‌عينيا‌عمى‌منقكؿ‌أك‌عقار‌دكف‌اف‌يككف‌ىػذا‌الحػؽ‌خاصػا‌بػو,‌كػاف‌لػو‌اف‌يكسػب‌ممكيػة‌اشػيء‌أك‌

 .((‌حيازتو‌دكف‌انقطاع‌خمسة‌عشر‌سنة‌الحؽ‌العيني‌إذا‌استمرت
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يككف‌مسؤكلا‌شخصيا‌عف‌الديف‌المضمكف‌كتككف‌بذلؾ‌لو‌مصمحة‌في‌الدفاع‌عف‌ىذا‌‌الحؽ‌كمنع‌بيعو((‌
(ُ).‌

كمف‌خلبؿ‌جد‌فيو‌حكـ‌قضائي‌يعرؼ‌بو‌الحائز‌اما‌القضاء‌الفرنسي‌فيك‌ايضا‌لـ‌ييعرؼ‌الحائز‌,إذ‌لايك‌‌‌‌
‌مف‌تعريفات,‌يمكف‌لنا‌أف‌نضع‌تعريفان‌لحائز‌المرىكف‌ تأمينيان‌بانو‌:‌)ىك‌مف‌اكتسب‌ممكية‌المرىكف‌ما‌تقدىـ

‌لمرىف‌ككا ‌قابلبن ‌آخر‌عميو ‌أم‌حؽ‌عينيٌ ‌أك ‌لأم‌سبب‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية ‌سجؿ‌سند‌تأمينيان ف‌قد
,‌مف‌دكف‌أف‌يككف‌مسؤكلان‌مسؤكلية‌شخصيةن‌عف‌الديف‌المضمكف‌ممكيتو‌بعد‌الرىف‌كقبؿ‌صدكر‌قرار‌الحجز

‌بالرىف(.

‌

 الفرع الثاني

َحائزَالمرهونَتأمٌنٌاًَشروطَ

ٌشترِط فً الشخص الذي ٌكتسب صفة الحائز للمرهون تأمٌنٌاً ان تتوفر فٌه عدة شروط محددة تستند      

ًّ الذي اكتسبه  ًّ التبع إلى فكرة أساس تتمثل إلى بأن الحائز لاتتوفر فٌه صفة المدٌونٌة, لكن الحق العٌن

ٌُخوله مٌزة التتبع وتعقب المرهون فً اي ٌدٍ كان , وتلك ال  -شروط تتمثل بما ٌاتً:الدائن 

َبأيَسببَمنَأسبابَكسبَالملكٌةَََانٌَكونَالحائزَقدَاكتسبَملكٌةََالعقارَأوَحقاًَعٌنٌاًَاصلٌاًَ:أولًَََََ

فالحائز هو الشخص الذي آلت إلٌه ملكٌة  العقار المرهون تأمٌنٌاً, وسواء كانت ملكٌته تامة أو اكتسب   

( 1316/1ب من أسباب كسب الملكٌة, وهذا التعبٌر ورد فً المادة)على المرهون حقا عٌنٌاً أصلٌاً بأي سب

, وعلى الرغم من ان هذه العبارة وردت مطلقة إلا أنها تدل على أنه ٌجب (1)من القانون المدنً العراقً

خلال نص من  اكتسابه بأحد أسباب كسب الملكٌة المعروفة فً القانون ,فنوع السبب لا ٌهم وهذا واضح

فالتقادم , وبموجب هذا الشرط كسب الملكٌة ٌكفً حٌن عرفت الحائز , فأي سبب ٌؤدي إلى هالمادة أعلا

ٌجعل المكتسب حائز , بشرط أن ٌكون الكسب وقع فعلا , وأستناداً إلى ذلك فً حالة كون السبب عبارة عن 

ٌُعد قد أكتسب بمقتضاه إلاعندما ٌكون سند العقار قد تم تسجٌل ه فً دائرة تصرف قانونً فالشخص لا 

                                                           
ؽ,‌أشػػار‌اليػػو‌د.‌ُْسػػنة‌‌ٕٓرقػػـ‌‌,‌الطعػػفُّٖٗ/ُ/ِْؽ.‌كنقػػض‌‌ّٗ(‌سػػنة‌ُُّرقػػـ‌)‌ُْٖٗ/ُ/ِْينظػػر:‌)نقػػض‌‌(ُ)

 .ٗٔٔ,‌صَََِ,‌‌الإسكندريةات‌التنفيذ‌في‌المكاد‌المدنية‌كالتجارية‌,‌منشأة‌المعارؼ‌بإجراءأحمد‌أبك‌الكفا‌,
 (مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي.ُِٔٔ(مدني‌مصرم,‌كايضا‌تقابميا‌المادة)ِ/ََُٔتقابميا‌المادة‌)‌‌(ِ)
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ٌُعد حائزاً وٌستطٌع الدائن المرتهن نزع ملكٌة العقار وٌوجه الإ(1)التسجٌل العقاري  اتجراء, أما قبل ذلك لا

 .(1)لى الراهن لأنه هو المالك إ

ٌُعد حائزاً بمجرد وقوعه , ذلك لأن تملكه لا       أما عندما ٌكون السبب غٌر واجب التسجٌل , فالشخص 

ٌتوقف على التسجٌل كما هو فً التقادم ,فاكتسب الملكٌة عن طرٌق التقادم, وإن جاء ضمن الباب الخاص 

ٌُعد سبباً لكسب الم ٌُعد لأسباب كسب الملكٌة فً القانون العراقً, إلا أنه لا ٌُعد دلٌلاً لهُ, أي انه  لكٌة وإنما 

ما جاء علٌه المشرع المصري  وهذا خلاف   دعوى  لكن لاٌمنحه  منه فادة الأمجرد دفع ٌمكن للحائز 

 .(3) حائزاً الذي عدّ مكتسب الملكٌة  بالتقادم 

اب صفة الحائز وبناء على ما تقدم, نرى كان من الأفضل لوأن المشرع حدد الأسباب التً تؤدي إلى اكتس 

 لالتصاق,والوصٌة(.اسباب هً: )العقد,والشفعة ,والأبدلاً من أن ٌشٌر إلٌها بعبارة مطلقة ,وهذه 

إلٌه المادة ضح من النص القانونً الذي أشارت , وهذا وافهو المهم تحدٌده ,بة لنوع الحقأما بالنس    

ٌُعد حائز للعقار المرهون , كل من انتقلت إلٌه بعد الرهن بأي سبب من  -1( بنصها: )) 1316/1) و

لاسباب ملكٌة هذا العقار, أو أي حق عٌنً آخر علٌه .......((, فمن خلال نص هذه المادة نرى أن الحق ا

, أو لكٌة العقار كلهٌكتسب الحائز م,وقد الذي أكتسبه الحائز ٌجب أن ٌكون حق ملكٌة أو أيَّ حق عٌنً آخر

ٌُعد  حائزاً متى ما توفرت ٌكتسب ملكٌة جزء من العقار وهذا الجزء قد ٌكون مفرزاً أو شائعاً ففً الحالتٌن 

متلاكه , أما فً حالة أستقلةلحائز بصورة مل اتجراء, فعند أكتسابه ملكٌة العقار كله توجه الإبقٌة الشروط

لى الحائز والراهن ذلك على أنهما  شركاء على ا اتجراءتوجه الإهنا  جزءً مفرزاً أو شائعاً من العقار,

 (4)الشٌوع 

َللرهنَوللبٌعَبالمزادَالعلنًََثانٌا:ََ انٌَكونَماَاكتسبهَالحائزَمنَملكٌةَالمرهونَأوَالحقَالعٌنًَقابلاً

َبصفةَمستقلةَ.

                                                           
تسػجيؿ‌فػػي‌دائػػرة‌التسػػجيؿ‌لا‌ينعقػد‌التصػػرؼ‌العقػػارم‌ألا‌بال‌)):التسػػجيؿ‌العقػػارم‌إذ‌نصػػت‌قػانكف‌‌(‌مػػفِ/ّينظػر:‌المػػادة)‌‌(ُ)

‌.((العقارم
ينظر‌:‌د.‌محي‌الديف‌اسماعيؿ‌عمـ‌الديف‌,‌التأمينات‌العينية‌في‌القانكف‌المصرم‌المقارف‌,‌الطبعة‌الرابعة‌,‌دار‌النيضة‌‌‌(ِ)

‌.ُِٗالعربية‌,‌القاىرة‌,‌بلبزماف‌نشر‌,‌ص‌
كػػؿ‌ىػػذا‌بشػػرط‌اف‌يكػػكف‌‌,مػػف‌ثػػـ‌ييعػػد‌سػػببا‌لكسػػب‌صػػفة‌الحػػائزاف‌التقػػادـ‌ييعػػد‌سػػبب‌لكسػػب‌الممكيػػة‌فػػي‌القػػانكف‌المصػػرم‌ك‌‌(ّ)

 .ََّالكسب‌قد‌كقع‌فعلبن,‌ينظر‌:د.أحمد‌سلبمة,التامينات‌المدنية‌,الرىف‌الرسمي,‌دار‌التعاكف‌لمطباعة‌كالنشر‌,القاىرة,ص
 .ْٖابؽ,‌صينظر:‌‌قتيبة‌صالح‌ميدم‌,‌مصدر‌س‌‌(ْ)
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اً ,ٌجب ان ٌكون قابلا للبٌع إن الحائز الذي آلت إلٌه ملكٌة المرهون أو اكتسب علٌه حقاً عٌنٌاً اصلٌ   

أو مساطحة , أو حق تصرف ,وهذا  قلة عن العقار المقرر علٌه ,كحق انتفاعبصورة مست (1)بالمزاد العلنً

وهذا مانصت علٌه المادة  للرهن( حق عٌنً آخر قابلاً لمشرع العراقً والمصري والفرنسً )ما عبر عنه ا

( مدنً فرنسً ولعل السبب فً 1166مصري والمادة ) ( مدن1161/1ً( مدنً عراقً والمادة )1316/1)

للرهن هو أن عدم قابلٌته للتعامل  للتعامل فٌه ومن ثم قابلاً  اشتراط أن ٌكون المرهون أو الحق العٌنً قابلاً 

فٌه معناه عدم قابلٌته للتصرف, اي عدم قابلٌته للتنفٌذ علٌه وبٌعه فً المزاد العلنً من قبل الدائن لكً 

قه من ثمنه عندما ٌمتنع المدٌن عن وفاء دٌنه, وبخلاف  هذا الشرط لاتكون هنالك فائدة من حق ٌستوفً ح

التتبع, لأن الغرض من الحق فً التتبع هو الحماٌة من الضمان الذي قرره القانون للدائن المرتهن, بحٌث ان 

لحقه فً التنفٌذ على المرهون اكتساب الغٌر لحق على المرهن تأمٌنٌاً لاٌحول دون مباشرة الدائن المرتهن 

تأمٌنٌاً كاملا دون انتقاص, وٌتمكن المرتهن التنفٌذ بحقه فً الرهن على الحق موضوع التصرف, وذلك فً 

 .(1)مواجهة الحائز وبٌعه فً المزاد العلنً, بغض النظر عن السبب الذي اكتسب الحائز بمقتضاه حقه

ٌُعد حائزا كل من اكتسب على ا      لمرهون تأمٌنٌاً حقا غٌر قابل للرهن وللبٌع فً المزاد العلنً, ومن ثم لا

لأنه فً هذه الحالة  ٌحق للدائن المرتهن التنفٌذ على المرهون فً ٌد الراهن, ولا معنى لمباشرة حق التتبع 

 خٌر من حق لا ٌجوز بٌعه بالمزاد العلنً بصوره مستقلة عنالأفً مواجهة الحائز وذلك لأن ما اكتسبه هذا 

ٌُعد حائزا من اكتسب حق ارتفاق لأنه لاٌمكن بٌعه مستقلا عن العقار المخدوم, وكذلك  المرهون, وعلٌه لا

ٌُعد حائزا من اكتسب حقاً فً  والسكنى ذلك لانه من الحقوق الشخصٌة المرتبطة بشخصٌة من  الإستعماللا

ٌحتج على المرتهن  ٌمكن له أنومن ثم من أكتسب مثل هذه الحقوق لا ,ٌجوز رهنها ولا بٌعهالا تقرر له,

ٌُعد مستأجر العقار حائزاً لانه لم (3)خٌر الحجز على العقار كاملا تحت ٌد الراهن بها , وٌحق للأ وكذلك لا

ٌُعد حائز , لانها لاٌمكن أن ترهن وتباع (4)تنتقل إلٌه الملكٌة , وكذلك الحقوق العٌنٌة التبعٌة فمكتسبها لا

َ.(5)بالمزاد العلنً 

  َ.اكتسابَالحائزَللحقَبعدَتسجٌلَالرهنَوقبلَوضعَإشارةَالحجزَعلىَالمرهونَتأمٌنٌاًََا:ثالثَ

ٌُعد الشخص حائز أن ٌكتسب حقاً عٌنٌاً أصلٌاً قابلاً       وعلى وفق هذا الشرط ٌلاحظ أنه لاٌكفً حتى 

 المرهون  أو الحق العٌنً للحائز للرهن , ولكن ٌجب التعرف على الوقت الذي انتقلت فٌه ملكٌة العقار 

ٌُعد أكتسابه للحق العٌنً , فٌجب أن ٌكون تالٌاً للدائن المرتهن فً اً بالمعنى الذي نقصدهالشخص حائز فحتى 

                                                           
 .َِٔينظر:‌د.‌‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,‌مصدر‌سابؽ,ص‌(ُ)
‌.َُٕينظر:‌د‌.‌ماجد‌عبد‌المجيد‌الكساسبة,مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ِ)
 .ِٔٓينظر:‌د.‌أحمد‌سلبمة‌,‌ألتأمينات‌المدنية‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ّ)
 .ِّٓالجزء‌العاشر‌,مصدر‌سابؽ,ص‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌‌.ر‌:‌دينظ‌‌(ْ)
 .191د. سعٌد عبد السلام , مصدر سابق , ص ٌنظر  :  (5)
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, أي ان الشخص لاٌكتسب صفة الحائز إلا بعد ان ٌصبح مالكا للمرهون أو صاحب حق على المرهون

ٌّد العقد قبل ان عٌنً علٌه بعد تسجٌل حق الرهن, فمن المع لوم ان الرهن لاٌكون نافذاً فً حق الغٌر إلا إذا ق

سوف  ,حقه فً تارٌخ سابق على قٌد الرهنٌكتسب الغٌر حقا عٌنٌا على المرهون, اما إذا اكتسب هذا الغٌر 

ً لاٌستطٌع الدائن المرتهن ان ٌحتج بحقه ولا ان ٌباشر سلطة التتبع ف ثمٌكون حقه خالٌا من كل رهن ومن 

ٌُعد دائناً عادٌاً للمدٌنوذلك لأن هذا , (1)مواجهته  َ, ولاتثار حٌنئذ مسألة التتبع .   الشخص 

وكذلك ٌشترط فً الحائز ان ٌصبح مالكا قبل ان توضع إشارة الحجز على المرهون تأمٌنٌاً فً القانون      

الحجز لاتسري فً حق الدائن  العراقً لان التصرف الذي ٌرد على المرهون تأمٌنٌاً بعد ان توضع إشارة

 .(1)المرتهن وله أن ٌتجاهل التصرف

أما فً القانون المدنً المصري فإنه ٌشترط فً الحائز أن ٌكون مالكاً قبل تسجٌل الدائن لتنبٌه نزع     

محجوزاً, وحماٌة للدائن الحاجز مما  الملكٌة لأنه ٌترتب على تسجٌل الدائن للتنبٌه ان ٌكون المرهون تأمٌنٌاً 

( 415لمصري فً المادة)المشرع ابعد هذا التارٌخ قرر المرهون تأمٌنٌاً العقار  قد  ٌتقرر من تصرفات على 

لاٌنفذ تصرف المدٌن أو الحائز أو الكفٌل العٌنً فً العقار ولاٌنفذ كذلك ماٌترتب علٌه من مرافعات: ))

ق الحاجزٌن ولو كانوا دائنٌن عادٌٌن ولا فً حق الدائنٌن المشار إلٌهم رهن أو اختصاص أو امتٌاز فً ح

متٌاز قد الأختصاص أو الأ( ولا من حكم بإٌقاع البٌع علٌه إذا كان التصرف أو الرهن أو 417فً المادة )

ة إذا اكتسب الحائز حقه بعد تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌ, وعلٌه هره بعد تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة((حصل ش

فإنه لاٌنفذ هذا الحق تجاه المرتهن وٌستطٌع الدائن المرتهن ان ٌتجاهله  وٌنفذ على المرهون تأمٌنٌاً وعدّه 

 .  (3)فً ملكٌة الراهن

وان المشرع قد أوجب تسجٌل قرار الحجز على الصحٌفة المخصصة لعقار المدٌن فً سجل الملكٌة     

خلال تسجٌل الحجز فً ان من  قار المحجوز بعد الحجز ,إذوذلك لحماٌة الغٌر, عند تعاملهم مع صاحب الع

وبذلك  السجل العقاري سوف ٌكون هؤلاء على بٌنة ودراٌة من مركز العقار وما ٌسقله من رهون وتكالٌف,

فذ فً حق الدائنٌن المرتهنٌن, متى ما تم التنفٌذ على العقار وتم بٌعه فً فإن  التصرف بالعقار ٌكون غٌر نا

َ. (4)لنًالمزاد الع

                                                           
 .ِّٔينظر:‌د‌ىماـ‌محمد‌زىراف,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ُ)
‌.َُٖٗ(لسنة‌ْٓ(‌مف‌قانكف‌التنفيذ‌رقـ‌)ِ/ٖٔينظر:‌المادة‌)‌(ِ)
‌.ِٕٓ,مصدر‌سابؽ,ص‌‌إبراىيـينظر‌:‌د‌جلبؿ‌محمد‌‌(ّ)
‌.ُُّينظر‌:‌د.‌محمد‌كحيد‌سكار‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌‌‌(ْ)
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.َ َبالرهن َالموثق َالدٌن َعن َشخصٌة َمسؤولٌة َمسؤولً َالحائز َلٌكون َأن ٌَشترط َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََرابعاً:

,أي لا ٌكون الحائز مسؤول مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن  (1)صفة المدٌونٌة فً الحائزٌشترط أن لاتتوفر 

بعبارة ))دون ان  (1)( من القانون المدنً العراق1316/1ًالمضمون بالرهن, هذا الشرط اكدته المادة )

ٌكون مسؤولا مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن الموثق بالرهن(( واستناداً إلى ذلك ,انه من تلقى ملكٌة المرهون 

ًّ لوكان مسؤولاً مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن, لأستند الدائن المرتهن عند توجٌهه  تأمٌنٌاً أو الحق العٌن

 , عادّاً ما آل إلٌه هو احد مفردات الضمان العام (3)ات التنفٌذ إلٌه إلى حقه فً الضمان العامإجراء

, (4)ات التنفٌذ إلٌه ,لانه ٌكون مسؤولا عن الدٌنإجراءان ٌعترض على  توجٌه ولاٌستطٌع المتصرف الٌه 

 . (5)مٌزة التتبع  لاتكون هناك حاجة لإستعمال ومن ثم

 ٌعود إلى ان   والسبب فً ذلك ,التحرٌرالحق فً  ولا ٌثبت له   ئزاٌُعد حا فالكفٌل الشخصً مثلاً, لا    

ق تتنافى مع ذلك الكفٌل الشخصً ملتزم بجمٌع أمواله بضمان الدٌن تجاه الدائن المرتهن, وللحائز حقو

فمثلاً, حق الحائز بتحرٌر المرهون سوف ٌتنافى مع التزام الكفٌل الشخصً بضمان الدٌن بجمٌع أمواله. 

واء كان متضامنا أو غٌر متضامن, فعندما ٌتعدد المدٌنون بدٌن واحد وكذلك الحال فً الشرٌك فً الدٌن س

وٌقوم احدهم برهن عقاره لٌضمن هذا الدٌن, وبعد ان ٌسجل هذا الرهن ٌقوم ببٌع هذا العقار المرهون إلى 

ٌُعد حائزاً للعقار المرهون, وان كان متضامناً الأمدٌن آخر, فهذا  مع المدٌن الراهن أو كان غٌر  خٌر لا

. (6)متضامنٍ, وسواء كان مدٌنا بالدٌن كله أو بجزء منه وذلك لانه مسؤول عن الدٌن مسؤولٌة شخصٌة

ًّ ٌتنافى مع التزامه بضمان الدٌن  وبعبارة أخرى, فإن  حقَّ الحائز بتحرٌر المرهون من الرهن التأمٌن

ًّ علٌه إذا كان بجمٌع أمواله, فلا ٌعد حائزاً كل من انتقلت إلٌه ملكٌة المرهون تأمٌنٌاً  أو اي حق عٌن

 مسؤولاً مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن.

هً مسؤولٌة غٌر شخصٌة وهذا ما اكدته صري أن مسؤولٌة الحائز عن الدٌن وقد اكد القضاء الم    

محكمة النقض المصرٌة فً أحد قراراتها:)الحائز فً التنفٌذ العقاري هو من اكتسب ملكٌة عقار مرهون أو 

                                                           
المػػدني‌يتضػػمف‌عنصػػريف,‌عنصػػر‌المديكنيػػة‌كعنصػػر‌المسػػؤكلية‌,‌كفيػػو‌يبػػدك‌عنصػػر‌المديكنيػػة‌فػػي‌صػػكرة‌قيػػاـ‌‌الإلتػػزاـاف‌‌(ُ)

المػػديف‌بتنفيػػذ‌التزامػػو‌,‌فػػإذا‌قػػاـ‌بالتنفيػػذ‌مختػػاران‌أنقضػػى‌التزامػػو‌,‌أمػػا‌إذا‌لػػـ‌يقػػـ‌بالتنفيػػذ‌فيبػػرز‌عندئػػذ‌عنصػػر‌المسػػئكلية‌لجبػػر‌
نظػػر‌:‌د.‌عبػػد‌المجيػػد‌الحكػػيـ‌,‌عبػػد‌البػػاقي‌البكػػرم‌,‌محمػػد‌طػػو‌البشػػير‌,القػػانكف‌المػػدني‌كأحكػػاـ‌المػػديف‌عمػػى‌تنفيػػذ‌التزامػػو‌.‌ي

‌.‌ُٖٔٗ,‌الجزء‌الثاني‌,‌بغداد‌,‌‌الإلتزاـ
 .(‌مدني‌فرنسي‌ُِٔٔ(‌مدني‌مصرم‌كالمادة‌)ِ/ََُٔتقابميا‌المادة)‌‌(ِ)
فػي‌الفقػو‌إلاسػلبمي‌كالنظػاـ‌السػعكدم‌كالقػانكف‌المقػارف‌,‌:‌د.‌محمد‌بف‌عكاد‌الأحمدم‌,‌عقد‌الرىف‌العقارم‌المسجؿ‌ينظر‌‌(ّ)

‌.ِٓٔ,‌صَُِٔالطبعة‌الأكلى‌,‌مركز‌الدراسات‌العربية‌,‌مصر‌,‌
‌.ِٓٔ.ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,مصدر‌سابؽ,صد‌:ينظر‌‌(ْ)
ير‌,‌كميػػة‌الحقػػكؽ‌,‌ماجسػػتالػػرىف‌التػػأميني‌فػػي‌قػػانكف‌الممكيػػة‌العقاريػػة‌الأردنػػي‌,‌رسػػالة‌,‌ينظػػر‌:‌‌دعػػاء‌نػػاجح‌‌داكد‌سػػالـ‌‌(ٓ)

 .َْ,‌ص‌ََِِلأكسط‌,‌اجامعة‌الشرؽ‌
 .ٖٖينظر‌:‌د.‌محمد‌لبيب‌شنب,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ٔ)
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ه بموجب سند مسجل سابق فً تسجٌله على تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة ودون ان ٌكون مسؤولا حقا عٌنٌا علٌ

ٌمكننا القول :إن توفر  ,ما تقدم ذكره واستنادا إلى (1)مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن المضمون بالرهن....( 

لا ٌكون فً الشخص لكً ٌكتسب صفة الحائز أ صفة المدٌونٌة فً الشخص ترفع عنه صفة الحائز فٌشترط

 مسؤولاً مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن الموثق بالرهن.

َتسجٌلَسندَالحائز.خامسا:

نتقال ملكٌة المرهون جل العقد الذي ٌترتب على تسجٌله أكتساب الشخص صفة الحائز, ان ٌس شترط لأٌُ    

, وعلٌه فإن المدٌن (1)كان قد تلقى ملكٌة بتصرف قانونًتأمٌنٌاً أو الحق العٌنً الوارد علٌه إلى الحائز, إذا 

الراهن إذا قام مثلا ببٌع المرهون إلى مشتري على هذا المشتري ان ٌقوم بتسجٌل عقد البٌع, اما إذا لم ٌقم 

ٌُعد  ٌُعد حائز, لان عقده غٌر مسجل ,وٌستطٌع الدائن المرتهن ان ٌحتج بحقه فً مواجهته و بتسجٌله فهنا لا 

وعلٌه ٌحق له ان ٌنفذ على المرهون فً مواجهة المدٌن الراهن,  ,ون لاٌزال مملوك للمدٌن الراهنرهالم

( من القانون المدنً العراقً لم تنص 1316/1. ومن الجدٌر بالذكر, ان المادة )(3)لافً مواجهة المشتري

ص هذه المادة وذلك على هذا الشرط عندما حددت شروط الحائز وانما هذا الشرط هو مستفاد ضمنا من ن

من خلال عبارة :)) ان الحائز هو من انتقلت إلٌه ملكٌة العقار المرهون أو اي حق عٌنً آخر علٌه قابل 

للرهن(( إذ ٌفهم من نص هذه العبارة حتى تنتقل الملكٌة أو الحق العٌنً إلى الحائز ٌستلزم منه ان ٌقوم 

))بٌع العقار  :حٌث نصت ,المدنً العراقًالقانون ( من 511بتسجٌل عقده, وهذا ما نصت علٌه المادة )

 .(4)لاٌنعقد إلا إذا سجل فً الدائرة المختصة واستوفى الشكل الذي نص علٌه القانون(( 

اما بالنسبة  لموقف المشرع المصري من هذا الشرط, فإنه نص علٌه صراحة من خلال المادة      

لكٌته ان ٌطهر العقار من كل الرهن تم قٌده قبل تسجٌل ( إذ نصت : ))ٌجوز للحائز إذا سجل سند م1164)

هذا السند(( من خلال نص هذه المادة ٌتضح انها اكدت صراحةً على ضرورة تسجٌل سند الحائز كً 

ات التحرٌر ,نرى ان هذه المادة فً ظاهرها توحً بان التحرٌر مقصور على الحائز إجراءٌستطٌع مباشرة 

عناه ان التحرٌر لاٌكون ممكنا لمن تملك المرهون بسبب تسمح طبٌعته بأن الذي سجل سند ملكٌته فقط وم

,اما من تملكه بسبب غٌر قابل للتسجٌل (5)ٌكون له سندٌ ٌمكن تسجٌلهُ )كمن ٌتملكه بموجب تصرف قانونً(

                                                           
(‌أشار‌اليو‌د.‌سعيد‌أحمد‌شعمو‌,‌قضاء‌ُُّٓصِٓسُْٕٗ/َُ/ِِؽ,‌جمسة‌ّٗسنة‌‌ُّٕينظر:‌)الطعف‌رقـ‌‌‌(ُ)

 .ُٕٗٗ,‌‌الإسكندريةرؼ‌بالنقض‌في‌المرافعات‌,‌الجزء‌الثالث‌,‌الاختصاص‌,‌منشأة‌المعا
‌ِّٓينظر‌:‌د.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ِ)
 .َٓمصدر‌سابؽ,‌ص‌‌ينظر:‌عادؿ‌شمراف‌حميد‌الشمرم,‌‌(ّ)
 .(‌مف‌قانكف‌التسجيؿ‌العقارمِ/ّينظر:‌المادة‌)‌(ْ)
‌.ُّٔ,‌مصدر‌سابؽ,ص‌إبراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌(ٓ)
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المدنً ( من القانون 1164/1)كمن ٌتملكه بالتقادم ( فإنه لاٌستطٌع أن ٌحرره ,وهذا هو ظاهر نص المادة )

 .(1)المصري والذي أخذ به البعض من الفقه

تحرٌر العقار  إذ ٌرى انه ٌحق للحائز ,خلاف ذلك قد ذهب إلى (1)أما الرأي الراجح فً الفقه المصري      

فإن  غالب فً الفقه, وفقا للرأي ال ,واقعة مادٌة كالتقادم المرهون سواء تملكه بتصرف قانونً كعقد أو

, سند الملكٌة غٌر قابل قابلٌة سند الملكٌة بالتسجٌل لةلكٌته, لاٌكون واجبا إلا فً حاتسجٌل الحاز سند م

فهنا لا ٌشترط  تسجٌل سند الحائز كً  ,ك المرهون بواقعة مادٌة كالتقادمكما لو كان قد تمل (3)للتسجٌل 

 ات تحرٌر المرهون .إجراءٌباشر 

تحرٌرَ العقار المرهون من ٌستطٌع الحائز  ,المدنً المصرين واستنادا إلى ما تقدم فإنه على وفق القانو     

جٌل, إذ أن التقادم ٌعد سبب لكسب الملكٌة فً دون تسجٌل سند ملكٌته لأن التقادم واقعة مادٌة تستعصً التس

التحضٌرٌة عمال الأ إلٌهأشارت وهذا ما  ,(4)الحائز  لكسب صفة ومن ثم ٌعد سببقانون  المصري ال

.......اما إذا كان سند الملكٌة غٌر قابل للتسجٌل  بان كان نصت على أنهّ: )) إذ ,المصري للقانون المدنً

ولم  مرهوناً  ,فلا سبٌل للتسجٌل فً هذه الحالة ,فالحائز الذي تملك بالتقادم عقاراً قانونٌا ً لا عملاً  مادٌاً  عملاً 

مادٌة تستعصً على واقعة لان التقادم  ٌسقط الرهن ٌستطٌع تطهٌر العقار دون ان ٌسجل شٌئاً 

 .(5)التسجٌل.......((

اما بالنسبة لموقف القانون المدنً الفرنسً فإنه اشترط التسجٌل لسند الملكٌة وذلك بموجب نص المادة    

التً اشترطت على ضرورة تسجٌل العقود الناقلة لملكٌة العقارات أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة  (6)(1476)

                                                           
 .ِٗٗ.‌ك‌د.‌محمد‌كامؿ‌مرسي‌,مصدر‌سابؽ,صِْٓينظر:‌د.‌سميماف‌مرقس‌,مصدر‌سابؽ,ص‌(ُ)
.كد.عبد‌الفتاح‌ْٓٓينظر:‌د.عبد‌الرزاؽ‌احمد‌السنيكرم,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية,‌الجزء‌العاشر‌,مصدر‌سابؽ,ص‌(ِ)

.‌كايضا‌د.‌حساـ‌الأىكاني,‌مصدر‌سابؽ‌َّٓسابؽ,‌ص‌مصدر‌,.ك‌د.‌احمد‌سلبمةُّٓمصدر‌سابؽ‌,صعبد‌الباقي,‌
 .ْٔٓ,ص

في‌العقد‌كأثباتيا‌في‌سجؿ‌‌,كالقيد‌إذ‌يعني‌بلؤخير‌أستخلبص‌بعض‌البيانات‌الكاردةالقانكف‌المصرم‌بيف‌التسجيؿ‌كيميز‌(ّ)
خلبفان‌لمقيد‌الذم‌يجب‌تحديده‌,‌خير‌يبقى‌أثره‌الأكرة‌كاممة‌مف‌العقد‌في‌سجؿ‌الشير,‌كىذا‌,‌كيريد‌بالتسجيؿ‌أثبات‌صالشير

,‌كالقيد‌بمكجب‌عراقي‌فميس‌ىناؾ‌فرؽ‌بيف‌التسجيؿكىاتاف‌الطريقتاف‌تندمجاف‌في‌صكرة‌كاحدة‌ىي‌)التسجيؿ‌في‌التشريع‌ال
.‌أنظر‌الدكتكر‌ُُٕٗلسنة‌‌ّْ(‌مف‌قانكف‌التسجيؿ‌العقارم‌العراقي‌رقـ‌ْٕقانكف‌التسجيؿ‌العقارم‌العراقي‌(‌أنظر‌المادة‌)

 .ُُٔ(‌ص‌ٓٔيماف‌مرقس‌,‌الكافي‌في‌شرح‌القانكف‌المدني‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ىامش‌رقـ‌)سم
لاردف‌,‌الطبعػػة‌الأكلػػى‌,‌افػػي‌كسػػب‌الممكيػػة‌,‌دار‌الثقافػػة‌ينظػر‌:‌د.‌محمػػد‌سػػميماف‌الأحمػػد‌,‌الفػػرؽ‌بػػيف‌الحيػػازة‌كالضػماف‌‌(ْ)

 .‌ِٔ,‌ص‌ََُِ
‌.ُُٖص‌لجزء‌السابع,ينظر:‌الأعماؿ‌التحضيرية‌لمقانكف‌المدني‌المصرم,‌ا‌(ٓ)
 Le transporteur de contrats de la propriété de(‌مػف‌القػانكف‌المػدني‌الفرنسػي‌:‌ِْٕٔكىػذا‌نػص‌المػادة‌)‌(ٔ)

biens immobiliers ou de droits - réel en nature immobiliers que des tiers souhaitant squatters 
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التسجٌل بمعرفة ٌتم وعندهم  ,الأمتٌازفً تحرٌرها من الرهون الرسمٌة وحقوق التً ٌرغب الحائزون 

 حافظ الرهون فً جهة وجود المال.

من خلال نصوص  هذه المواد أعلاه تظهر أهمٌة تسجٌل الحائز سند ملكٌته كً ٌستطٌع تحرٌر المرهون    

من الرهن  والهدف من ذلك هو تحدٌد الحقوق المسجلة على  العقار المرهون والتً ٌجب تحرٌرها ,ذلك 

ٌة فً مواجهته ومن ثم إذا لأنه متى ما قام الحائز بتسجٌل سند الملكٌة فلا ٌمكن بعدها ان تستجد حقوق سار

لم ٌسجل الحائز سند ملكٌته فسٌكون عرضة لاستجاد دائنٌن آخرٌن قد ٌسجلون رهونهم بعد مباشرته 

ات التحرٌر وبذلك سوف لاتنقضً رهونهم ولاٌمكن ان إجراءات التحرٌر ,والحائز لم ٌتخذ ضدهم جراءلإ

. وتسجٌل الحائز (1)ات التحرٌر إلى هؤلاء الدائنٌن إجراءٌتم تحرٌر العقار المرهون منها إلا إذا تم توجٌه 

هو لعقده وحده كافٍ لإكتساب صفة الحائز حتى وإن لم ٌقم بوضع ٌده على المرهون تأمٌنٌاً لأن ما ٌهم 

 .(1)وٌجب على الحائز تسجٌل سنده بعد قٌد الرهن  ,انتقال الملكٌة ولٌس وضع الٌد

َ. دَالحائزعدمَترتبَزوالَحقَالتتبعَعلىَسنَسادسا:

لا تزول سلطة التتبع التً بوساطتها ٌحق للدائن المرتهن من تتبع العقار المرهون أوهذا الشرط معناه      

لاٌكون التصرف بمعنى أ لا تزول سلطة التتبع على سند الحائز للعقار المرهون,أفً اي ٌد ٌكن فٌها, فٌجب 

 , فمثلاً (3)ائن المرتهن بالتتبع ومانعاً له من تتبعه الذي أكتسب بمقتضاه الحائز حقه ٌؤدي إلى سلب حق الد

وذلك  عند انتقال الملكٌة إلى شخص وكانت مطهرة من كل رهن ففً هذه الحالة لا ٌكون هذا الشخص حائزاً 

فهنا لا ٌجوز للدائن المُرتهِن أن ٌتتبع  ,ة العقار المرهون للمنفعة العامةفقد تنزع مثلا ملكٌلزوال الرهن ,

وإنما ٌكون حقه منصبا على التعوٌض المستحق ,  ,كومٌة التً نزعت ملكٌة العقارتحت ٌد الجهة الحالعقار 

وحق  ,زاد سوف ٌترتب علٌه تحرٌر العقارفتسجٌل حكم مرسً الم ,لك عند بٌع العقار المرهون جبرٌاوكذ

تقرر نزع الملكٌة  . فالهدف الذي من أجله (4)الدائن المرتهن سٌنصب على الثمن الذي رسىا به المزاد

                                                                                                                                                                                           

débarrassées des privilèges ou des hypothèques, doivent être déclarés au Bureau des prêts 
hypothécaires mois en place des fonds conformément aux lois et règlements relatifs au mois 

immobilier.‌
‌.َْٔص‌مصدر‌سابؽ,‌,بشير,محمد‌طو‌ال‌الأستاذينظر:‌د.غني‌حسكف‌طو,‌‌‌(ُ)
 .ُْٗص‌,مصدر‌سابؽ‌,ينظر:‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌‌(ِ)
,‌بلبمكػػػاف‌طبػػػع‌)ضػػػمانة‌بنكيػػػة‌لمػػػدائف‌المػػػرتيف‌(,‌الطبعػػػة‌الأكلػػػى‌,‌الػػػرىف‌الرسػػػمي‌العقػػػارمينظػػػر:‌أسػػػتاذ‌يكسػػػؼ‌افريػػػؿ‌‌(ّ)
‌.ِّٕ,‌‌صَُُِ,
 .ِْٓص‌‌مصدر‌سابؽ,‌‌ينظر‌:‌د‌عبد‌الرزاؽ‌احمد‌السنيكرم,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية,‌الجزء‌العاشر, ‌(ْ)
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وٌبقى  ,فٌتحرر العقار المرهون من الرهن لاٌسمح بحجز وبٌعه بناءً العقار بناء على طلب الدائن المرتهن

َ(1)للدائن المرتهن الحق فً التقدم على التعوٌض الذي ٌستحق مقابل نزع ملكٌة العقار 

َدٌةَ.َللعلاقاتَالعقَالقانونيةعدمَحدوثَطارئٌَؤثرَعلىَالمراكزَسابعاً:

إن شرط المحافظة على المركز القانونً للعلاقات العقدٌة بٌن المدٌن الراهن والدائن المرتهن وأٌضاً     

ٌُعد من الشروط المهم قد ٌعُقد بٌن المدٌن  :, فمثلاً ستمرار صفة الحائزة لأمتلقً الملكٌة للعقار المرهون 

أمرٌ طارئٌ لهذه العلاقة , ثم ٌحدث مثلاً بعد ذلك معٌن, مقابل دٌن على عقار معٌن والدائن عقد رهن تأمٌنً

مر سٌؤثر بدوره على أكتساب وهذا الأ, ٌؤثر على المراكز القانونٌة لأصحاب العلاقة العقدٌة . العقدٌة

ٌُمكمر الطارئالأالشخص المتلقً للملكٌة صفة الحائز , ومثال على  ن أن تصٌب عقد , حالة التزوٌر التً 

, فهنا تنتقل الملكٌة إلى المشتري من الرهنسٌتجرد العقار الذي باعه المدٌن , وعندها عقدالرهن فتعدم ال

, ومن ثم أثر التزوٌر سٌنسحب إلى العلاقات بٌن المدٌن الراهن حق الرهن التأمٌنًوتكون عندها خالٌة من 

الحائز الذي تلقى ملكٌة  , ما ٌؤدي ذلك إلى انعدام صفةك تختل صفة المراكز القانونٌةوالدائن المرتهن لذل

وقد قضت محكمة , وذلك بسبب بطلان التصرف القانونً الذي أنشأ عقد الرهن التأمٌنً.العقار

ي تضمن أبرام ببطلان التصرف الذ 1111/ستئنافٌة الإالهٌئة /1319تحادٌة فً قرار لها المرقم التمٌزالأ

 لعقدٌة وزوال المراكز القانونٌة على صحة العلاقة ارعقد الرهن التأمٌنً, وعدَّ كل ما بنى علٌه باطلاً, ما أث

 .(1)وهذا أثر فً الصفة القانونٌة لأصحاب العلاقة

                                                           
‌.ِٔٗينظر‌:‌د‌سميماف‌مرقس,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ُ)
ادعػػى‌ككيػػؿ‌المػػدعككف‌لػػدل‌محكمػػة‌بدائػػة‌الكاظميػػة‌اف‌المػػدعى‌عميػػو‌تحاديػػة‌مػػا‌يػػأتي‌: الأكقػػد‌جػػاء‌بقػػرار‌محكمػػة‌التمييػػز‌‌(ِ)

‌السػػلبـ‌(‌/ٖٔٗ/ِْالأكؿ‌)ع‌ف(‌قػاـ‌بتزكيػر‌ككالػة‌عامػة‌مػػف‌المػدعييف‌كاسػتخداـ‌الككالػة‌المػزكرة‌بتمشػػية‌رىػف‌العقػار‌المػرقـ‌)
كالمسػػػجؿ‌باسػػػمائيـ‌فػػػي‌دائػػػرة‌التسػػػجيؿ‌العقػػػارم‌فػػػي‌الكاظميػػػة‌,كقػػػاـ‌برىنػػػو‌لمصػػػمحة‌الػػػدائف‌المػػػرتيف‌المػػػدعى‌عميػػػو‌الخػػػامس‌

ات‌إجػراءات‌رىػف‌العقػار‌كانػت‌دكف‌عمػـ‌المػالكيف‌كاف‌إجػراء)مصرؼ‌الكركاء(‌بمبمػغ‌ثمانمائػة‌كاربعػكف‌مميػكف‌دينػار,كاف‌جميػع‌
بعػد‌كفػاة‌مػكرث‌المػدعيف‌بػثلبث‌سػنكات‌لػذا‌طػالبكا‌دعػكة‌المػدعى‌عمػييـ‌لممرافعػة‌بػالحكـ‌بالزاميػا‌‌الككالة‌قد‌تمت‌كحػدد‌تاريخيػا
الناجمة‌عف‌استخداـ‌الككالة‌المزكرة‌لدل‌دكائر‌المدعى‌عمييـ‌مف‌قبؿ‌المػدعى‌عميػو‌الأكؿ‌‌‌اتجراءبابطاؿ‌كافة‌التصرفات‌كالإ

جـ‌عنيا‌كتحميمو‌المصاريؼ‌,اصدرت‌محكمة‌المكضكع‌حكمػا‌غيابيػا‌كرفع‌الحجز‌عف‌العقار‌كابطاؿ‌معاممة‌الرىف‌كجميع‌ما‌ن
بحػػؽ‌المػػدعى‌عميػػو‌الأكؿ‌كحضػػكريا‌بحػػؽ‌المػػدعى‌عمػػييـ‌البػػاقيف‌يقضػػي‌بابطػػاؿ‌عقػػد‌الػػرىف‌الػػذم‌تػػـ‌بػػيف‌المػػدع‌عميػػو‌الأكؿ‌

لكاظميػة‌لتنفيػذ‌القػرار‌كالمدعي‌عميو‌الخامس‌كالذم‌اشر‌عمى‌قيد‌العقار‌مكضكع‌الدعكل‌كاشعار‌مديرية‌التسػجيؿ‌العقػارم‌فػي‌ا
بعػػػد‌اكتسػػػابو‌الدرجػػػة‌القطعيػػػة‌‌كتحمػػػيميـ‌المصػػػاريؼ....كلعدـ‌قناعػػػة‌المػػػدعى‌عميػػػو‌الخػػػامس‌)مػػػدير‌مصػػػرؼ‌الكركػػػاء‌اضػػػافة‌

قػػة‌كلعلب‌–دائػػرة‌الكتػػاب‌العػػدكؿ‌‌–لكظيفتػػو(‌بػػالحكـ‌طعػػف‌بػػو‌اسسػػتئنافا‌كمػػا‌طعػػف‌بػػالحكـ‌اسػػتئنافا‌كزيػػر‌العػػدؿ‌اضػػافة‌لكظيفتػػو‌
طػراؼ‌,قػررت‌المحكمػة‌تكحيػدىما‌كنظرىمػا‌سػكيا.....‌اصػدرت‌محكمػة‌اسػتئناؼ‌بغػداد‌الكػرخ‌الأكاحد‌كبػذات‌الطعنيف‌بمكضكع‌

دائػػرة‌الكتػػاب‌‌–حكمػا‌حضػػكريا‌يقضػي‌بتأييػػد‌الحكػـ‌البػػدائي‌كرد‌الطعػكف‌إلاسػػتئنافية.‌كلعػػدـ‌قناعػة‌كزيػػر‌العػدؿ‌اضػػافة‌لكظيفتػو‌
‌بالحكـ‌طعف‌بو‌تمييزيا‌طالبا‌نقضو.‌–العدكؿ‌
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واستنادا إلى ما تقدم, إذا توفرت هذه الشروط السابقة, أصبح الشخص حائزا لكن ٌلاحظ أن توفر هذه      

شخص معٌن ووقت  م توافرها فًنعدار صفة الحائز بشكل مؤبد, كما ان أالشروط لٌس من شأنها ان تستم

مكان توافرها فٌما بعد,وعلٌه إذا اكتسب شخص صفة الحائز للمرهون تأمٌنٌاً ,ثم بعد معٌن لاٌعنً عدم أ

ومن ثم فإن  ذلك تصرف فً إلى شخص آخر, فإنه سٌفقد صفته كحائز وٌكتسبها من تَصرف إلٌه,

لا فً مواجهة من أجرءات لاتتخذ الأخٌر بوصفه حائز للمرهون ,لأن الأسوف توجه إلى هذا  اتجراءالإ

هو مالك للمرهون تأمٌنٌاً قبل وضع إشارة الحجز على المرهون عند المشرع العراقً .وكذلك الحال عند 

زوال سند الملكٌة وعودة الملكٌة إلى المدٌن الراهن . ومن ناحٌة آخرى, لو ان الكفٌل الشخصً أكتسب, 

ٌُعد حائزاً لأنه مسؤول شخصٌاً عن الدٌن,  ,فلهن نفسه الذي ٌكوفً الدٌ ملكٌة العقار المرهون تأمٌنٌاً, فهنا لا

ٌُعد حائزاً لهذا العقار   (1)فإذا انقضت الكفالة بصورة مستقلة ان هذا الكفٌل 

 المطمب الثاني

 المقارنة بين مركز الحائز والمراكز القانونية المشابية لو

إف‌مسؤكلية‌حائز‌المرىكف‌تأمينيان‌ىي‌مسؤكلية‌عينية‌تقكـ‌عمى‌أساس‌الحؽ‌العيني‌التبعي,‌فمسؤكليتو‌‌‌‌‌‌
مقصكرة‌عمى‌قيمة‌المرىكف‌تأمينيان,‌فالحائًز‌يككف‌مسؤكلان‌عف‌الديف‌المضمكف‌بالرىف‌فقط‌في‌حدكد‌قيمة‌

ريبان‌مف‌بعض‌المراكز‌القانكنية,‌كمركز‌الكفيؿ‌المرىكف‌تأمينيان,‌كىذه‌المسؤكلية‌العينية‌لمحائز‌تجعؿ‌مركزه‌ق
العينيٌ‌كايضان‌قريب‌مف‌مركز‌الكارث.كلذلؾ,‌لابد‌مف‌المقارنة‌بيف‌مركز‌الحائز‌كىذه‌المراكز‌المشابية‌لو.‌

‌ ‌الفرع‌‌ناقسٌمكعميوً, ‌اما ‌بيف‌مركز‌الحائز‌كالكفيؿ‌العيني, ‌يككف‌الفرع‌الأكؿ‌لممقارنة المطمب‌إلى‌فرعيف,
‌سييخصص‌لممقارنة‌بيف‌مركز‌الحائز‌كمركز‌الكارث.الثاني,‌ف

‌

‌

‌
                                                                                                                                                                                           

كجػد‌اف‌الحكػػـ‌المميػػز‌صػحيح‌كمكافػػؽ‌لمقػػانكف‌ذلػػؾ‌اف‌التحقيقػات‌التػػي‌اجرتيمػػا‌محكمػػة‌البدائػة‌كالاسػػتئناؼ‌تكصػػمت‌إلػػى‌القرار:
عدـ‌صحة‌صدكر‌الككالة‌التي‌نظـ‌بمكجبيا‌‌عقد‌الرىف‌التأميني‌كالمنسكب‌صدكره‌إلػى‌دائػرة‌كاتػب‌العػدؿ‌فػي‌الكاظميػة‌حيػث‌

,كلما‌كاف‌العقد‌الباطؿ‌كىك‌ما‌لايصمح‌اصلب‌باعتبار‌ذاتو‌أك‌كصفا‌باعتبار‌كرد‌كتابو‌المتضمف‌عدـ‌صحة‌صدكرىا‌مف‌قبميـ
مػدني(‌كبمػا‌اف‌العقػد‌الباطػؿ‌لاينعقػد‌كلايفيػد‌الحكػـ‌ُ/ُّٕبعض‌أكصافو‌الخارجية‌فيكػكف‌بػاطلب‌إذا‌كػاف‌فػي‌ركنػو‌خمؿ)المػادة‌

فيكػكف‌مكافقػا‌لمقػانكف(‌قػرار‌محكمػة‌التمييػز‌اصلب‌كبما‌اف‌المحكمػة‌قػد‌راعػت‌كجيػة‌النظػر‌القانكنيػة‌فػي‌اصػدار‌حكميػا‌المميػز‌
 .َُِِ/ٔ/َِفي‌تاري ‌‌َُِِ/‌الييئة‌الاستئنافية‌عقار/ِّٖٗإلاتحادية‌المرقـ‌

‌
 ِٔٓد‌احمد‌سلبمة,‌مصدر‌سابؽ,‌صينظر‌:‌‌‌(ُ)
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 الفرع الأول

 المقارنة بين مركز الحائز ومركز الكفيل العيني

لاختلبؼ‌بيف‌ايكمف‌اليدؼ‌في‌المقارنة‌بيف‌كؿ‌مف‌مركز‌الحائز‌كالكفيؿ‌العينيٌ,‌ىك‌لمعرفة‌أكجو‌الشبو‌ك‌
‌فالرىف‌‌مركزييما, ‌بينيما, ‌مف‌المقارنة ‌مف‌لذلؾ‌لابد ‌يقدـ ‌كىك‌يقدـ‌مف‌المديف‌كقد شخص‌غير‌المديف,

‌الكفيؿ‌العيني.

فالكفيؿ‌العيني:‌ىك‌شخص‌آخر‌غير‌المديف,‌يرتب‌حؽ ‌رىف‌عمى‌عقاره‌,‌لضماف‌الكفاء‌بالديف‌المترتب‌‌‌‌
معنى‌الكفالة‌العينية‌يغمب‌فييا‌ك‌‌.‌(ُ)في‌ذمة‌المديف‌كىك‌لايسأؿ‌عف‌الديف‌إلا‌في‌حدكد‌العقار‌الذم‌قدمو

يقدمو‌ضمانان‌‌ف,‌لكف‌يتميز‌أف‌معينيان‌لا‌شخصيان‌‌يان‌نميلامر‌تيعد‌تأا,‌كىي‌في‌كاقع‌لكفالةالعينية‌عمى‌معنى‌ا
إنما‌ىك‌شخص‌غير‌المديف‌يككف‌ضامنان‌لو‌كيقدـ‌عينا‌‌نان‌كما‌ىك‌في‌التأميف‌العينيلحؽ‌الدائف‌ليس‌مدي

نما‌يضمنو‌أحد‌,‌فالذمة‌المدٌن‌‌‌مممككة‌لو‌يجعميا‌رىنا‌في‌التزاـ‌ المالية‌لمكفيؿ‌لاتضمف‌الكفاء‌بالديف‌كا 
‌‌.(ِ)‌الأمكاؿ‌فقط‌كىك‌ذلؾ‌المخصص‌كالمقدـ‌كضماف‌لمديف

(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بنصيا‌:‌))يجكز‌أف‌يككف‌الراىف‌ىك‌نفس‌ُِٕٖكليذا‌أشارت‌‌المادة‌)‌‌‌‌
‌تأمينيان‌ ‌رىنان ‌يقدـ ‌عينيان ‌كفيلبن ‌يككف ‌أف ‌كيجكز ‌المديف...‌المديف ‌نص‌ىذه‌لمصمحة ‌تحميؿ ‌خلبؿ ‌كمف ))

المادة,‌يتضح‌لنا‌أف‌الرىف‌يمكف‌أف‌يقدـ‌مف‌المديف‌‌ككما‌يمكف‌أف‌يقدـ‌مف‌شخص‌آخر‌غير‌المديف,‌
‌الشخص‌ خر‌ىك‌الكفيؿ‌العيني,‌كالبعض‌قد‌يعتقد‌‌بكجكد‌التقارب‌بيف‌الكفيؿ‌العيني‌كالحائز‌مف‌الأكىذا

‌لا‌انتقؿ‌إليواالمممكؾ‌لكؿ‌منيما‌كالمتعمؽ‌بو‌حؽ‌الغير,‌فالحائز‌امتمؾ‌م‌حيث‌الكضع‌القانكني‌عمى‌الماؿ
‌.‌(ّ)لا‌مثقلبن‌بو‌حؽ‌الغير‌أيضان‌‌كىك‌جؽ‌عينياكىك‌مثقؿ‌بحؽ‌عيني‌تبعي‌,‌كالكفيؿ‌العيني‌يممؾ‌م

‌-تية:الآلذلؾ‌سنقارف‌بيف‌مركزييما,‌لبياف‌أكجو‌الشبو‌كالخلبؼ‌بيف‌ىذيف‌المركزيف‌,‌مف‌خلبؿ‌الفقرات‌‌‌

‌

                                                           
‌.ُٔينظر:‌د‌.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌حؽ‌الممكية‌,‌الجزء‌الثامف‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)
 .ّْينظر:‌د.‌حساـ‌الديف‌كامؿ‌الأىكاني‌,‌الكجيز‌في‌التأمينات‌العينية‌,‌بلب‌مكاف‌طبع‌,‌بلبسنة‌طبع‌,‌ص‌‌(ِ)
‌.ُِينظر:‌‌قتيبو‌‌صالح‌ميدم‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ّ)
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 من حيث مدى المسؤولية . -أولاً 

قتصادية‌الأيتشابو‌كؿ‌مف‌الحائز‌كالكفيؿ‌العيني‌في‌أف‌مدل‌المسؤكلية‌لكؿ‌منيما‌تقتصر‌فقط‌عمى‌القيمة‌
لممرىكف‌تأمينيان,‌فالحائز‌يككف‌مسؤكؿ‌في‌حدكد‌قيمة‌المرىكف‌تأمينيان,‌ككذلؾ‌الكفيؿ‌العيني‌يككف‌مسؤكلان‌

لاف‌شخصيا‌في‌كؿ‌أمكاليما‌عف‌الديف‌أر‌ضماف‌لديف‌الدائف‌,‌كاف‌كؿ‌منيما‌لايسبحدكد‌ما‌قدمو‌مف‌عقا
التنفيذ‌لايجكز‌,‌لذلؾ‌فإف‌(ُ)كز‌العقار‌المرىكف‌بالديفىي‌مسؤكلية‌عينية‌حيث‌انيا‌لاتجا‌كأنما‌مسؤكليتيما

‌إلا ‌يككف ‌الضامنة‌أف ‌العقارية ‌الكحدة ‌‌,بحدكد ‌قد ‌العيني, ‌لمكفيؿ ‌العينية ‌المادة‌كالمسؤكلية ‌عميو نصت
(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأنو:‌))إذا‌كاف‌الراىف‌في‌الرىف‌التأمينيٌ‌غير‌المديف,‌فلب‌يجكز‌التنفيذ‌ََُّ)

كز‌مسؤكليتو‌عف‌ىذا‌الحؽ‌حد‌ما‌رىنو‌اعمى‌شيء‌مف‌مالو‌الذم‌لـ‌يخصص‌بضماف‌حؽ‌الدائف‌كلا‌تتج
ؤكلية‌العينية‌لمكفيؿ‌‌العينيٌ,‌‌لذلؾ‌لا‌يجكز‌التنفيذ‌عمى‌,ك‌نص‌ىذه‌المادة‌يبيف‌لنا‌المس(ِ)مف‌الماؿ....((‌

نما‌‌يككف‌التنفيذ‌عمى‌الماؿ‌الذم‌رىنو‌.  كؿ‌أمكالو‌,كا 

ختلبؼ‌بينيما‌تتمثؿ‌في‌أف‌الحائز‌غير‌مسؤكؿ‌عف‌الديف‌مسؤكلية‌شخصية‌كلـ‌الأأما‌بالنسبة‌لأكجو‌‌‌‌‌
‌)الراىف‌كالدائف‌ايرتبط‌بأم‌رابطة‌مع‌أطراؼ‌الم ‌أقدـ‌عمى‌لمرتيف(ديكنية ‌بارادتو ‌الكفيؿ‌العيني‌فإنو ‌أما ,

عف‌التزاـ‌المديف‌أماـ‌الدائف‌,‌كمثؿ‌ىذا‌التصكر‌لانجده‌في‌‌حتى‌يككف‌مسؤكلان‌‌الأرتباط‌مع‌أطراؼ‌المديكنية
تقاؿ‌ممكية‌‌العقار‌الحائز,‌ىذا‌مف‌جانب‌كمف‌جانب‌آخر‌فإف‌‌مسؤكلية‌الحائز‌تنشأ‌بحكـ‌القانكف‌كبسبب‌ان

في‌‌الإلتزاـىك‌الذم‌ينشيء‌أ‌بإرادتو‌كرضاه‌,‌إذ‌إف‌كفاءه‌,‌أما‌مسؤكلية‌الكفيؿ‌العيني‌فيي‌تنشإليو‌المرىكف
,‌كأف‌الحائز‌أيضان‌ييعد‌أجنبي‌عف‌الديف‌ككاف‌ة‌المديفذمتو‌مف‌خلبؿ‌تقديمو‌لعقاره‌لضماف‌كفاء‌الديف‌بذم

‌با ‌يتممؾ‌العقار‌المرىكف‌أما ‌لـ ‌العيني‌فإنو‌طرؼ‌بعقد‌‌لنيمكف‌أف‌يككف‌أجنبي‌عف‌الرىف‌لك ‌لمكفيؿ سبة
‌.(ّ)الرىف‌

تفاؽ‌مع‌الدائف‌المرتيف‌عمى‌تممؾ‌المرىكف‌الإككذلؾ‌يتفؽ‌كؿ‌مف‌الحائز‌كالكفيؿ‌العيني‌عمى‌عدـ‌جكاز‌‌‌‌
‌ح ‌في ‌لمديف ‌ضمانان ‌كقعٌ ‌الذم ‌إتأمينيان ‌عدـ ‌المادة‌الة ‌مانصت‌عميو ‌كىذا ‌أجمو, ‌حمكؿ ‌عند ‌الديف ستيفاء

                                                           
,‌مصػػدر‌.كد.‌محمػػد‌كحيػػد‌الػػديف‌سػػكار‌ْْٖص‌محمػػد‌طػػو‌البشػػير‌,مصػػدر‌سػػابؽ,‌الأسػػتاذينظػػر:‌د.غنػػي‌حسػػكف‌طػػو‌,ك‌‌‌(ُ)

  .ُٕٔ,‌صُٔٓٗطبعة‌دار‌النيضة,‌القاىرة‌,.‌ك‌د.‌محمد‌عمي‌اماـ,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌م‌ُُّسابؽ,‌ص

‌.(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌مكافقة‌ليآََُينظر‌:‌المادة‌)‌‌(ِ)
.كد.‌صػلبح‌الػديف‌النػاىي‌,‌الػػكجيز‌فػي‌التأمينػات‌الشخصػػية‌َُٓينظػر:‌د.‌سػمير‌عبػد‌السػػيد‌تنػاغك‌,مصػدر‌سػػابؽ‌,ص‌‌‌(ّ)

 .ِْ,صُّٓٗكالعينية‌,‌مطبعة‌دار‌المعرفة,‌بغداد‌,
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تفاؽ‌يجعؿ‌لممرتيف‌الحؽ‌عند‌فيقع‌باطلب‌كؿ‌ا‌,لايعمؽ‌الرىف))‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأف‌:مف‌(‌َُُّ)
‌.((ستيفاء‌الديف‌كقت‌حمكؿ‌اجمو‌في‌اف‌يتممؾ‌العقار‌المرىكف‌رىنا‌تأمينيان‌بالديف‌عدـ‌إ

 ات التحرير. إجراءثانيا : من حيث ممارسة 

كذلؾ‌مف‌خلبؿ‌عرض‌قيمة‌المرىكف‌عمى‌‌حرير‌المرىكف,ات‌تإجراءيحؽ‌لحائز‌المرىكف‌تأمينيان‌أف‌يمارس‌
ماعرضو‌عمييـ,‌كبذلؾ‌سكؼ‌يتحرر‌المرىكف‌تأمينيان‌مف‌قبمكا‌العرض‌دفع‌ليـ‌الحائز‌‌فإذا‌الدائنيف‌المرتينيف,

,‌أما‌في‌حالة‌إذا‌رفض‌احدىـ‌أك‌جميعيـ‌عرض‌الحائز‌تكجب‌عمييـ‌أف‌يطالبكا‌(ُ)الحقكؽ‌المسجمة‌عميو
 .‌(ِ)كىذا‌ايضا‌يترتب‌عميو‌تحرير‌المرىكف‌,بالمزاد‌العمني‌تأمينيان‌ببيع‌المرىكف‌

‌رتباط‌بيف‌الدائف‌المرتيف‌كحائز‌المرىكف‌تأمينيان,الأفنحف‌نعتقد‌اف‌درجة‌‌,الكفيؿ‌العينيٌ‌‌اما‌بالنسبة‌إلى‌‌‌‌
‌ ‌,الأليست‌بمستكل‌درجة ‌المرتيف ‌كالدائف ‌العيني ‌الكفيؿ ‌بيف ‌مباشر‌‌رتباط ‌غير ‌تعيد ‌الكحدة‌فالأكلى ف ‌كا  ة

العقارية‌تعيد‌ىي‌نقطة‌التلبقي‌بينيـ‌,فالحائز‌ييعد‌مالكان‌لممرىكف‌تأمينيان,‌كالدائف‌المرتيف‌لو‌حؽ‌عيني‌تبعي‌
‌الحائز‌ب ‌,الابقاء‌عمى‌ميمكوبمكجب‌القانكف‌عمى‌تمؾ‌الكحدة‌العقارية‌نتيجة‌لمديكنية‌سابقة‌,فينا‌‌إذا‌رغبي

‌الد ‌ ‌قضاء ‌أما ‌خياراتو ‌يستخدـ ‌أف ‌المرتيف‌فمو ‌الدائف ‌ملبحقة ‌كسكؼ‌يتخمص‌مف ‌المرىكف ‌تحرير ‌أك يف
ف‌كانت‌ىذه‌العلبقة‌ لممرىكف‌تأمينيان.‌في‌حيف‌علبقة‌الكفيؿ‌العيني‌بالدائف‌المرتيف‌,تعيد‌علبقة‌مباشرة‌‌كا 
‌المديف‌ ‌الديف‌المترتب‌بذمة ‌كذلؾ‌لضماف‌سداد ‌مباشرة ‌مديكنية ‌في‌الكقت‌ذاتو‌علبقة ‌,لكنيا ‌تبعية علبقة

كىذا‌ىك‌رأم‌الغالب‌‌,إستعماؿ‌خيار‌التحرير‌الممنكح‌لمحائز,كعميو‌فإف‌‌ىذا‌الكفيؿ‌العيني‌ليس‌مف‌حقو‌
‌بض‌,(ّ)في‌الفقو لذلؾ‌عميو‌‌,ماف‌الرىف‌حتى‌يتـ‌الكفاء‌بالديفكيسكغكف‌رأييـ‌ىذا‌بأف‌الكفيؿ‌العيني‌ممتزـ

كفيؿ‌العيني‌عندما‌قدـ‌عقاره‌لضماف‌الكفاء‌بقضاء‌الديف‌حتى‌ييخمص‌المرىكف‌تأمينيان‌مف‌الرىف‌ككذلؾ‌إف‌ال
بالديف‌كاف‌ذلؾ‌باختياره‌كرضاه‌,لذلؾ‌ليس‌مف‌العدؿ‌أف‌يسمح‌لو‌بأف‌يعدؿ‌عف‌مكقفو‌كيجبر‌الدائنيف‌أف‌

‌يقبمكا‌بالكفاء‌المعجؿ.

‌لمفقو‌‌‌‌ ‌آخر ‌رأم ‌بممارسة‌‌(ْ)كىنالؾ ‌العيني ‌لمكفيؿ ‌الحؽ ‌إعطاءى ‌كيرل ‌الفقو ‌الغالب‌في معارض‌لرأم
كسنده‌في‌ذلؾ‌أف‌الكفيؿ‌العينيٌ‌غير‌مسؤكؿ‌عف‌الديف‌المضمكف‌بالرىف‌‌ات‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان,إجراء

لايسبب‌ضرران‌لمدائنيف‌إلا‌في‌حدكد‌قيمة‌المرىكف‌تأمينيان‌كىك‌في‌التحرير‌سكؼ‌يعرض‌ىذه‌القيمة‌كعندىا‌
                                                           

‌.ُْٕ,‌صُّٔٗد.‌منصكر‌مصطفى‌منصكر‌,‌التأمينات‌العينية,‌المطبعو‌العالمية‌,سنة‌ينظر:‌‌‌(ُ)
 .َُّ,‌مصدر‌سابؽ,صإبراىيـحمد‌ينظر:‌د.‌جلبؿ‌م‌‌(ِ)
.‌د‌سػػمير‌عبػػد‌السػػيد‌َُّ,صُِٖٗسػػنة‌‌منشػػأة‌المعػػارؼ,‌التأمينػػات‌العينيػػة‌كالشخصػػية,‌سػػعد,‌إبػػراىيـينظػػر‌:‌د‌نبيػػؿ‌‌‌(ّ)

‌.ِِٔتناغك‌,مصدر‌سابؽ,ص
‌.ٕٕٔينظر‌:‌د.‌أحمد‌أبك‌الكفا‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ْ)
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‌,لديفالتحرير‌إلا‌عند‌حمكؿ‌اجؿ‌اكايضان‌صاحب‌الرأم‌يضيؼ‌أف‌الكفيؿ‌العيني‌لايممؾ‌حؽ‌‌,المرتينيف
لانو‌سكؼ‌يككف‌في‌‌,ىكفكمف‌ثـ‌سكؼ‌لايتضرر‌الدائنكف‌المرتينكف‌عندما‌يقكـ‌الكفيؿ‌العيني‌بتحرير‌المر‌

‌جؿ‌الديف.كقت‌حمكؿ‌ا

كاستنادان‌إلى‌ما‌تقدـ‌يمكف‌لنا‌أف‌نرجح‌كنتفؽ‌مع‌ما‌ذىب‌إليو‌الرأم‌الغالب‌في‌الفقو,لأف‌الكفيؿ‌العيني‌‌‌‌
ذا‌اعطيناه‌الحؽ‌في‌‌ف‌لو‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان,لايمك لأنو‌قدـ‌عقاره‌ضمانان‌لكفاء‌الديف‌بإختياره‌كبإرادتو‌كا 

التحرير‌فإف‌ىذا‌سكؼ‌يؤدم‌إلى‌إجبار‌الدائنيف‌عمى‌قبكليـ‌كفاءن‌معجلبن,‌كىذا‌أكيد‌سكؼ‌ييمحًؽ‌ضرران‌بيـ‌
‌عمى‌مبمغ‌الديف‌.جؿ‌كما‌لك‌كانكا‌يتقاضكف‌فكائدى‌كانت‌ليـ‌مصمحة‌في‌الا‌إذا

‌ثالثاً: من حيث رجوع أحدىما عمى الأخر.

كىذا‌‌,عجز‌المديف‌عف‌سداد‌الديف‌إف‌الرجكع‌عمى‌الكفيؿ‌العيني‌مف‌قبؿ‌الدائف‌المرتيف‌لايككف‌إلا‌إذا‌‌‌‌
‌,رجع‌الدائف‌عمى‌الكفيؿ‌العينيثـ‌إذا‌‌تعذر‌ذلؾ‌سي‌يعني‌أف‌مطالبة‌المديف‌الأصؿ‌بقضاء‌الديف‌تتـ‌أكلا,

,‌(ِ)‌,‌كىذا‌ىك‌حؽ‌التجريد(ُ)لأنو‌بخلبؼ‌ذلؾ‌سيككف‌لو‌الحؽ‌بالتمسؾ‌كالرجكع‌عمى‌المديف‌الأصؿ‌أكلا
(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌كالتي‌جاء‌فييا‌:)‌الكفالة‌ضـ‌ََُٖكىذا‌الحكـ‌نصت‌عميو‌صراحةن‌المادة‌)

يفرض‌في‌الكفالة‌انيا‌‌-ُنصت‌بأنو:))(‌إذ‌َُُِكبدلالة‌المادة‌)‌الإلتزاـذمة‌إلى‌ذمة‌في‌المطالبة‌بتنفيذ‌
انعقدت‌معمقة‌عمى‌شرط‌عدـ‌كفاء‌المديف‌مالـ‌يكف‌الكفيؿ‌قد‌نزؿ‌عف‌ىذا‌الشرط‌أك‌كاف‌قد‌تضامف‌مع‌

الأكلى‌التي‌تكجو‌ضده‌اف‌يطالب‌الدائف‌باستيفاء‌‌اتجراءفإذا‌طكؿ‌الكفيؿ‌أكلا‌جاز‌لو‌عند‌الإ‌-ِالمديف‌,
‌الإادينو‌مف‌أمكاؿ‌المديف‌كاتخ ‌القابمة‌لمحجز‌تكفي‌لكفاء‌الديف‌باكممو‌‌اتجراءذ ‌ظير‌اف‌أمكالو ‌إذا ضده

كيقابؿ‌‌,ستيفاء‌((الإمؤقتا‌ضد‌الكفيؿ‌حتى‌يتـ‌‌اتجراءكتقدر‌المحكمة‌ما‌إذا‌كاف‌ىنالؾ‌محؿ‌لكقكؼ‌الإ
ؿ‌الكفالة‌عقد‌بمقتضاىا‌يكفف‌:))(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌التي‌نصت‌عمى‌إِٕٔىذه‌المادة‌,المادة)

 .لـ‌يؼ‌بو‌المديف‌نفسو((‌إذا‌الإلتزاـباف‌يتعيد‌لمدائف‌باف‌يفي‌بيذا‌‌,الإلتزاـشخص‌تنفيذ‌

(‌ََُّتفاؽ‌مع‌الدائنيف‌‌كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌)الإكاف‌الكفيؿ‌العيني‌لو‌أف‌يضمف‌حؽ‌التجريد‌ب‌‌‌
‌كاف‌الراىف‌في‌الرىف‌التأميني‌غير‌المديف‌فلب‌يجكز‌التنفيذ‌عمى‌شيء‌مف‌مالو‌‌بأنو‌:مدني‌عراقي‌ ))ذا

                                                           
 .ِْقتيبة‌ميدم‌صالح‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ُ)
يعرؼ‌حؽ‌التجريد‌:‌)‌ىك‌حؽ‌الكفيؿ‌الذم‌يطالبو‌الدائف‌بأداء‌الديف‌,‌في‌إلزاـ‌الدائف‌بالتنفيذ‌عمى‌أمكاؿ‌المديف‌أكلان‌إذا‌‌(ِ)

(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌ٖٖٕىك‌بيف‌لو‌أف‌أمكاؿ‌المديف‌القابمة‌لمحجز‌تفي‌أداء‌الديف‌بتمامو‌(‌.‌كقد‌نصت‌المادة‌)
كلايجكز‌لو‌أف‌ينفذ‌عمى‌أمكاؿ‌-ِئف‌أف‌يرجع‌عمى‌الكفيؿ‌كحده‌إلا‌بعد‌رجكعو‌عمى‌المديف‌.‌لايجكز‌لمدا‌-ُبالآتي‌:‌))

‌.((ىذه‌الحالة‌أف‌يتمسؾ‌بيذا‌الحؽ‌‌الكفيؿ‌ألا‌بعد‌تجريد‌المديف‌مف‌أمكالو‌,‌كيجب‌عمى‌الكفيؿ‌في
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لكف‌ليس‌لو‌اف‌‌,و‌عف‌ىذا‌الحؽ‌حد‌ما‌رىنو‌مف‌ماؿالذم‌لـ‌يخص‌لضماف‌حؽ‌الدائف‌,كلا‌تجأكز‌مسؤكليت
‌بغير‌ذلؾ‌((.يطمب‌مف‌المرتيف‌اف‌يجرد‌‌المديف‌قبؿ‌التنفيذ‌عمى‌العقار‌المرىكف‌مالـ‌يكجد‌اتفاؽ‌يقضي‌

كلا‌كجكد‌لمثؿ‌ىذا‌التصكر‌في‌حالة‌الرجكع‌عمى‌الحائز‌مف‌قبؿ‌الدائف‌المرتيف,‌إذ‌إف‌إعلبنو‌كتنبييو‌‌‌‌‌
كلا‌يستطيع‌‌القانكنية‌ضده‌كي‌يستكفي‌الدائف‌دينو‌لايمنع‌مف‌رجكع‌الدائف‌عميو‌مباشرةن,‌اتجراءذ‌الإاباتخ

‌ممكية‌العقار‌مف‌الراىففالكفيؿ‌العيني,‌ل‌,لاأك‌الحائز‌أف‌يطمب‌منو‌أف‌يرجع‌عمى‌المديف‌الأصؿ‌ ‌,ـ‌يتمؽ 
‌مثقمة‌بحؽ‌عيني‌تبعي‌لمغيراما‌بالنسبة‌لمحائز‌فإنو‌تمقى‌ممكية‌العقار‌مف‌الراىف‌كىي‌‌,ىك‌الراىف‌ذلؾ‌لأنو

إف‌الديف‌في‌بعض‌الأحياف‌قد‌يككف‌مضمكنان‌برىف‌مسجؿ‌‌(ُ)ضمانان‌لمديف‌كىك‌غير‌مسؤكؿ‌عف‌ىذا‌الديف
كمف‌ناحية‌أيخرل‌قد‌يككف‌مضمكنان‌بكفالة‌عينية‌قدمت‌‌,الحائز‌قار‌مرىكف‌تأمينيان‌انتقمت‌ممكيتو‌إلىعمى‌ع

‌ما‌حؿ‌أ ‌إجراء‌,جؿ‌الديفمف‌قبؿ‌شخص‌آخر,‌فإذا ‌الدائف‌المرتيف‌بمباشرة ات‌التنفيذ‌عمى‌المرىكف‌كقاـ
‌.خير‌بدفع‌الديف‌لمدائف‌المرتيفالأتأمينيان‌في‌مكاجية‌الحائز‌كقاـ‌ىذا‌

‌الحالة,‌ىؿ‌يحؽ‌لمحائز‌اف‌يرجع‌إلى‌‌‌‌ كىؿ‌يحؽ‌لمكفيؿ‌العيني‌الرجكع‌عمى‌‌الكفيؿ‌العيني؟‌ففي‌ىذه
ات‌إجراءات‌التنفيذ‌في‌مكاجيتو‌كاضطر‌إلى‌دفع‌الديف‌لكي‌يمنع‌إجراءالحائز‌إذا‌ما‌باشر‌الدائف‌المرتيف‌

‌التنفيذ‌عمى‌المرىكف‌تأمينيان؟

نلبحظ‌عند‌قياـ‌الحائز‌بكفاء‌الديف,‌فإنو‌سيحؿ‌‌,الحائز‌عمى‌الكفيؿ‌العينيك‌رجكع‌بالنسبةٌ‌لمسؤاؿ‌الأكؿ,‌كى
‌لو‌ ‌لايمكف ‌ثـ ‌كمف ‌المديف, ‌الى ‌قدميا ‌التأمينات‌التي ‌بإستثناء ‌الحقكؽ ‌مف ‌لو ‌بما ‌المرتيف, ‌الدائف محؿ

أشارت‌إليو‌المادة‌.كىذا‌ما‌(ِ)الرجكع‌عمى‌الكفيؿ‌بما‌دفعو,‌كأيان‌كاف‌ذلؾ‌الكفيؿ‌شخصيان‌أـ‌كاف‌كفيلبن‌عينيان‌
‌القانكف‌المدني‌العراقي‌(ّ)(ُ/َُّٕ) ‌كفى‌الحائز‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف‌التأميني‌‌:‌بأنو, ‌إذا حؿ‌محؿ‌))

‌,‌إلا‌إذا‌كاف‌منيا‌متعمقان‌بتأمينات‌قدميا‌شخص‌آخر‌غير‌المديف‌((‌كاستنادا‌إلىالدائف‌فيما‌لو‌مف‌الحقكؽ
                                                           

 .ُٓٗبلب‌سنة‌طبع‌,ص‌,مكاف‌طبعبلب‌‌,الشخصية‌كالعينية‌,الطبعة‌الأكلىينظر:‌د‌.عبد‌الخالؽ‌حسف,التأمينيانت‌‌‌(ُ)
.‌ك‌د.‌عمػي‌ىػادم‌العبيػدم‌,‌الػكجيز‌ْٓٔمحمػد‌طػو‌البشػير‌,‌مصػدر‌سػابؽ‌,‌ص‌‌الأسػتاذينظر:‌د.‌غني‌حسػكف‌طػو‌,‌ك‌‌(ِ)

.‌كعمػي‌كػاظـ‌مزىػر‌‌ّْٕ,‌صَُُِردف‌,الأطبعة‌الثامنة‌,‌دار‌الثقافػة‌,‌في‌شرح‌القانكف‌المدني‌‌حقكؽ‌العينية‌‌التبعية‌,ال
 .ُّٗ,‌صُٖٗٗجامعة‌بابؿ‌,‌‌–الكفاء‌مع‌الحمكؿ‌,‌رسالة‌ماجستير‌مقدمة‌إلى‌كمية‌القانكف‌الشيباني‌,‌

,‌المعدلػة‌بمكجػب‌‌كف‌المدني‌الفرنسػي(‌مف‌القانَِْٔ(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌,‌كأيضان‌المادة‌)َُُٔتقابميا‌المادة‌)‌(ّ)
‌عػػدد‌ لػػث‌الػػذم‌دفػػع‌ديػػف‌الػػرىف‌العقػػارم‌,‌أك‌عػػانى‌مػػػف‌))لممشػػترم‌مػػف‌الطػػػرؼ‌الثاكقػػد‌نصػػت‌بأنػػو‌‌,َُِِ-ُُِٗمرسػػكـ

‌الاستيلبء‌عمى‌الممتمكات‌المرىكنة,‌حؽ‌الرجكع‌في‌الضػماف‌بمكجػب‌شػركط‌القػانكف‌العػاـ‌كطعػف‌بػالحقكؽ‌ضػد‌المػديف‌الراسػي
فػػي‌ر‌يفػػاء‌الػػدائنيف‌المسػػجميف‌عمػػى‌العقػػاإإذا‌حػػؿ‌الكفيػػؿ‌نتيجػػة‌))نقض‌الفرنسػػية‌بيػػذا‌الخصػػكص‌بأنػػو‌كقػػد‌قضػػت‌محكمػػة‌الػػ‌((

كييـ‌بكجو‌الشخص‌الثالث‌كاضع‌اليػد‌عمػى‌ذلػؾ‌العقػار‌كفػي‌الملبحقػة‌بيػدؼ‌الإيفػاء‌أك‌التػرؾ‌اجميع‌حقكؽ‌ىؤلاء‌الدائنيف‌كدع
عميػو‌فمػو‌حػؽ‌الرجػكع‌عتراض‌عمى‌ىػذه‌المطالبػة‌بحجػة‌أنػو‌إذا‌حكػـ‌مبدأ‌يجيز‌ليذا‌الشخص‌الثالث‌الا‌فلب‌نصان‌قانكنيان‌كلا‌أم

‌.((عمى‌الكفيؿ‌
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عندما‌قدـ‌الكفالة‌فإنو‌اعتمد‌الأخير‌لأف‌ىذا‌‌,ئز‌عمى‌الكفيؿ‌العينيجكع‌الحامكانية‌ر‌بعدـ‌إ‌,ذلؾ‌يمكننا‌القكؿ
‌ييعد ‌الحائز ‌كذلؾ‌فإف ‌لممديف, ‌الذم‌كاف‌مممككا ‌المرىكف‌تأمينيان ‌كاف‌يجب‌عميو‌‌‌,مقصران‌‌عمى‌حماية إذ

السماح‌‌فإففضلبن‌عف‌ذلؾ,‌,بائع‌المرىكف‌ات‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌بدؿ‌مف‌اف‌يدفع‌الثمف‌إلىإجراءالقياـ‌ب
‌إلى‌مركز‌الكفيؿ‌العيني, ‌نقؿ‌الكفيؿ‌‌لمحائز‌برجكعو‌عمى‌الكفيؿ‌العيني‌سكؼ‌يككف‌ذلؾ‌إساءة لكف‌إذا

ففي‌ىذه‌الحالة‌يستطيع‌الحائز‌أف‌يرجع‌‌العيني‌ممكية‌المرىكف‌تأمينيان‌الذم‌قدمو‌ضمانا‌لمديف‌إلى‌الحائز,
نما‌بكصفو‌مالكان‌‌عينيان‌‌عميو‌كلكف‌ليس‌بكصفو‌كفيلبن‌ ‌لممرىكف‌تأمينيان.‌‌سابقان‌‌كا 

فإف‌المكقؼ‌ىنا‌‌مختمؼ‌إذ‌‌؟‌أما‌بالنسبة‌لمسؤاؿ‌الثاني‌كىك‌ىؿ‌يمكف‌رجكع‌الكفيؿ‌العيني‌عمى‌الحائز‌‌‌
خير‌تحرير‌العقار‌مف‌الرىف‌عند‌الإعمى‌الحائز‌لأنو‌كاف‌‌بأمكاف‌ىذا‌جكع‌إف‌الكفيؿ‌العيني‌يستطيع‌أف‌ير‌

كعميو‌إذا‌دفع‌‌(ُ)يخمص‌الكفيؿ‌العيني‌مف‌الديف‌يخمص‌نفسو‌‌مف‌الديف‌ك‌‌انتقاؿ‌ممكية‌المرىكف‌إليو‌,‌كبيذا
‌.‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌(ِ)يستطيع‌أف‌يرجع‌عمى‌الحائز‌بما‌دفع‌‌والكفيؿ‌العيني‌الديف‌إلى‌الدائف‌فإن

 رابعاً: من حيث سقوط أجل الدين وتأثيره عمى التزام الحائز والكفيل العيني .

‌إلا‌اف‌‌‌‌ ‌العامة, ‌لمقكاعد ‌طبقا ‌لمتقادـ ‌مف‌حيث‌خضكعيـ ‌ ‌العيني‌كالحائز ‌الكفيؿ ‌بيف ‌مف‌تشابو بالرغـ
‌كاف‌الديف‌المضمكف‌ ‌فإذا ‌عمى‌التزاـ‌كؿ‌منيما, ‌يتعمؽ‌بسقكط‌اجؿ‌الديف‌كاثره ‌بما ىنالؾ‌اختلبؼ‌بينيما

فلبس(‌أك‌نزكؿ‌‌المديف‌الإأكالحكـ‌بجؿ‌)كالتقادـ‌الابالرىف‌مؤجلب,كسقط‌أجؿ‌ىذا‌الديف‌لأحد‌أسباب‌سقكط‌
كبذلؾ‌‌,بمكاجية‌الحائز‌‌ات‌التنفيذ‌عمى‌المرىكف‌تأمينيان‌إجراءفإف‌الدائف‌المرتيف‌يستطيع‌أف‌يباشر‌‌,(ّ)عنو‌
جؿ‌الديف‌أك‌كط‌الايتضرر‌بسق‌و,اما‌الكفيؿ‌العيني,‌فإن‌(ْ)جؿ‌الديفالحائز‌سكؼ‌يتضرر‌مف‌سقكط‌افإف‌

‌,كقو‌كالتزاماتو‌تتحدد‌بيذا‌العقدر‌التزاـ‌الكفيؿ‌العيني‌ىك‌عقد‌الكفالة‌إذ‌أف‌حقلأف‌مصد‌نزكؿ‌المديف‌عنو,
‌كلا‌ييضار‌منو.‌الإلتزاـفالكفيؿ‌يستفيد‌مف‌ام‌تغيير‌يطرأ‌عمى‌

                                                           
‌.ِّّ.,‌ص‌ُْٔٗ,‌القانكف‌المدني‌,‌الجزء‌الأكؿ‌,‌الطبعة‌الأكلى‌,‌دار‌المعارؼ‌,‌‌إبراىيـينظر‌:‌د.‌أحمد‌محمد‌‌‌‌(ُ)
 .ْٕٔينظر:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية,الجزء‌العاشر,‌‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ِ)
الحالات‌التي‌يسقط‌فييا‌حؽ‌المديف‌في‌الآجؿ‌,كىذه‌الحػإلات‌تتمثػؿ‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌عمىِٓٗنصت‌المادة‌)‌(ّ)

إذا‌اضعؼ‌بفعمو‌إلى‌حد‌كبير‌ما‌اعطى‌لمدائف‌مف‌تأميف‌خاص‌حتى‌لك‌كػاف‌ىػذا‌التػاميف‌قػد‌‌-إذا‌حكـ‌بافلبسو‌.ب-بالأتي:أ
إذا‌كاف‌اضعاؼ‌التأميف‌يرجع‌إلػى‌‌اعطى‌بعقد‌لاحؽ‌أك‌بمقتضى‌القانكف‌,ىذا‌مالـ‌يختر‌الدائف‌اف‌يطالب‌بتكممة‌التأميف‌,اما

إذا‌لػـ‌‌-لاجػؿ‌يسػقط‌مػالـ‌يتػكؽ‌المػديف‌ىػذا‌السػقكط‌بػاف‌يقػدـ‌لمػدائف‌مػا‌يكمػؿ‌التػاميف‌.جاب‌لادخؿ‌لارادة‌المديف‌فيػو‌فػإف‌‌سب
‌.تيقدـ‌الدائف‌ما‌كعد‌في‌العقد‌بتقديمو‌مف‌التامينا

الطػرؼ‌اف‌‌تمخض‌الأجػؿ‌لمصػمحة‌احػد‌الطػرفيف‌,جػاز‌ليػذا‌إذا))مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأنو:(‌ِ/ِْٗنصت‌المادة)-‌(ْ)
امػػا‌بالنسػػبة‌لمكفيػػؿ‌العينػػي‌,فيػػك‌لايتضػػرر‌مػػف‌سػػقكط‌اجػػؿ‌الػػديف‌أك‌مػػف‌تنػػازؿ‌المػػديف‌عنػػو‌,لاف‌‌,‌((ينػػزؿ‌عنػػو‌بارادتػػو‌كحػػده

غيػػرات‌التػػي‌تطػػرأ‌عمػػى‌مصػػدر‌التزامػػو‌ىػػك‌عقػػد‌الكفالػػة‌كاف‌حقكقػػو‌كالتزاماتػػو‌تتحػػد‌بيػػذا‌العقػػد,‌إذ‌اف‌لمكفيػػؿ‌اف‌يسػػتفيد‌مػػف‌الت
 مف‌دكف‌اف‌يضار‌منيا‌.‌لتزاـالإ
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 الفرع الثاني

 المقارنة بين مركز الحائز ومركز الوارث

الحصص‌إلى‌مستحقييا‌مف‌التركة‌حسب‌انتقاؿ‌‌,شرعا‌كقانكنا‌في‌قكاعد‌الميراث‌إف‌المبدأ‌العاـ‌يقضي‌‌‌‌‌
كاف‌الكارث‌إذا‌انتقمت‌إليو‌التركة‌‌,أك‌نظاميان‌‌أنصبتيـ‌الشرعية‌كالقانكنية‌كاستنادا‌لما‌إذا‌كاف‌القساـ‌شرعيان‌
احية‌يتمقى‌ممكية‌,‌فالكارث‌مف‌نبديف‌المعيف‌مف‌مكرثيو‌ككانت‌مثلب‌عقاران‌‌مثقلبن‌برىف‌تأمينيٌ‌ضمانا‌لكفاء

ذا‌يعد‌بعد‌ىذا‌الكصؼ‌ىؿ‌ييعد‌اكمف‌ناحية‌أخرل‌ىك‌غير‌مسؤكؿ‌شخصياعف‌الديف‌.فم‌,كفالعقار‌المرى
‌لو‌نظامان‌كمركزان‌قانكنيان‌ يختمؼ‌‌الكارث‌حائزان‌لمعقار‌كمف‌ثـ‌ستسرم‌عميو‌الأحكاـ‌الخاصة‌بالحائز‌,أك‌أف 

‌للؤ ‌؟ ‌الحائز ‌مدل‌التقارب‌بيف‌مركزم‌العف ‌معرفة ‌اجؿ ‌السؤاؿ,كمف ‌عمى‌ىذا ‌كالكارث,سكؼ‌جابة حائز
‌نقارف‌بيف‌مركزييما,في‌كؿ‌مف‌القانكف‌المدنيف‌العراقي‌كالمصرم‌كالفرنسي.

أف‌مسؤكلية‌حائز‌المرىكف‌تأمينيان‌عف‌الديف‌المضمكف‌بالرىف‌تككف‌فقط‌في‌حدكد‌قيمة‌المرىكف‌تأمينيان‌‌‌‌‌
نتقاؿ‌التركة‌إليو‌مف‌مكرثو‌؟ىؿ‌كالسؤاؿ‌الذم‌ييطرح‌ماىي‌مسؤكلية‌الكارث‌عند‌ا‌التي‌انتقمت‌ممكيتو‌إليو,

ات‌)الديكف(‌الإلتزامىي‌مسؤكلية‌شخصية‌عف‌ديكف‌مكرثو‌,‌أـ‌أنو‌يككف‌خمفان‌لمكرثو‌في‌الحقكؽ‌فقط‌,‌أما‌
‌فإنيا‌لا‌تتعمؽ‌‌بو‌كتتعمؽ‌بالتركة؟‌

‌ك‌ ‌مكرثو, ‌ديكف ‌عف ‌ىي‌مدل‌مسؤكليتو ‌الكارث‌كما ‌خلبفة ‌العراقي‌مف‌طبيعة ‌لمكقؼ‌القانكف ىؿ‌بالنسبة
‌(ُ)جابة‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌نرل‌اف‌الفقو‌العراقيالتركة؟‌للؤصي‌اـ‌أنيا‌يتعمؽ‌بالتزامو‌بديكف‌مكرثو‌التزاـ‌شخ

تطرؽ‌إلى‌ىذا‌المكضكع‌كأشار‌إلى‌قاعدة‌لاتركة‌إلا‌بعد‌سداد‌الديف‌,إذ‌بمكجب‌ىذه‌القاعدة‌سكؼ‌لاتنتقؿ‌
الديكف‌المترتبة‌في‌ذمة‌المكرث‌إلى‌الكارث,‌كسكؼ‌تككف‌التركة‌مسؤكلة‌عف‌سداد‌الديكف.‌كجاء‌في‌كتب‌

لميت‌مع‌أشتغاؿ‌ذمتو‌بديف‌يحيط‌بيا,‌كثر‌:‌أف‌التركة‌لا‌تنتقؿ‌إلى‌كرثة‌االأالفقو‌الجعفرم‌))المحكي‌عف‌
‌بؿ‌تبقى‌مكقكفة‌عمى‌ ‌إنو‌لاخلبؼ‌في‌إف‌التركة‌لاتدخؿ‌في‌ممؾ‌الكرثة‌كلا‌الغرماء‌, بؿ‌عف‌السرائر‌:

‌.(ِ)قضاء‌الديف‌((‌

                                                           
‌الإلتػػزاـ.‌كد.عبػػد‌المجيػػد‌الحكػػيـ‌,‌عبػػد‌البػػاقي‌البكػػرم‌,مصػػادر‌ُِِينظػػر‌:‌د.‌حسػػف‌عمػػي‌الػػذنكف‌,مصػػدر‌سػػابؽ‌,ص‌-‌(ُ)

,‌‌لإلتػػزاـا.‌كد.منػػذر‌الفضػػؿ‌النظريػػة‌العامػػة‌للبلتزامػػات‌فػػي‌القػػانكف‌المػػدني‌,‌الجػػزء‌الأكؿ‌,‌مصػػادر‌َُّ,مصػػدر‌سػػابؽ‌,ص
‌.ُِِ,صُُٗٗالطبعة‌الأكلى‌,

لانصػػػػػارم‌,‌الكصػػػػػايا‌كالمكاريػػػػػث‌,‌الطبعػػػػػة‌الأكلػػػػػى‌,‌مطبعػػػػػة‌بػػػػػاقرم‌,‌ربيػػػػػع‌الأكؿ‌اينظػػػػػر‌:‌الشػػػػػي ‌كالفقيػػػػػو‌:‌مرتضػػػػػى‌‌‌(ِ)
.,‌كأنظػػر‌الشػػي ‌عمػػي‌بػػف‌الحسػػيف‌الكركػػي‌,‌الجػػزء‌الخػػامس‌,‌الطبعػػة‌الثانيػػة‌,‌تحقيػػؽ‌مؤسسػػة‌أىػػؿ‌ُٕٗىجػػرم‌,صُُْٓ,

,‌كأنظػػر‌أيضػػان‌منػػاىج‌الصػػالحيف‌,‌فتػػأكم‌آيػػة‌الله‌العظمػػى‌ُٕىجػػرم‌,صُُْْلسػػلبـ‌لإحيػػاء‌التػػراث,‌رمضػػاف‌البيػػت‌عمػػييـ‌ا
 .ُِّىجرم‌,‌صُُْٕالسيد‌عمي‌السيستاني‌,‌الطبعة‌الخامسة‌,
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كعميو‌,إذا‌‌فالكارث‌لايككف‌ممتزما‌بديكف‌مكرثو‌بمكجب‌ىذه‌القاعدة‌إلا‌بقدر‌أمكاؿ‌التركة‌التي‌انتقمت‌إليو,‌
و‌كأف‌يشترم‌المكرث‌شيئان‌معينان‌كمات‌قبؿ‌أف‌ينفذ‌التزام‌المكرث‌عقدا‌مف‌شأنو‌أف‌يمزمو‌بالتزاـ‌معيف,‌أبرـ

فينا‌سيبقى‌الثمف‌دينا‌في‌التركة‌كلا‌يتنقؿ‌إلى‌ذمة‌الكارث,‌كعميو‌يمكف‌‌,الذم‌ترتب‌بذمتو‌كىك‌دفع‌الثمف
كلـ‌يمزمو‌بديكف‌مكرثو‌كجعؿ‌كفاء‌ىذه‌‌مكرث,إف‌الفقو‌العراقي‌لـ‌يجعؿ‌الكارث‌امتدادان‌لشخصية‌ال:القكؿ‌

‌الديكف‌مف‌أمكاؿ‌التركة‌فقط.

‌,الأسلبميةفإف‌مسألة‌انتقاؿ‌التركة‌إلى‌الكرثة‌قد‌اسندىا‌إلى‌احكاـ‌الشريعة‌‌,عراقياما‌القانكف‌المدني‌ال‌‌‌‌‌
(‌ ‌نصت‌المادة ‌ِ/َُُٔإذ ‌مف ‌بنصٌيا: ))( ‌العراقي ‌المدني ‌كتحد‌-القانكف ‌الكرثة ‌في‌كتعييف ‌أنصبتيـ يد

‌.الأسلبمية‌كالقكانيف‌الخاصة‌بيا((الإرث‌كانتقاؿ‌أمكاؿ‌التركة,تسرم‌عمييا‌احكاـ‌الشريعة‌

ينصرؼ‌اثر‌العقد‌إلى‌المتعاقديف‌‌-ُ)):‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بنصٌياُ/ُِْكذلؾ‌نصت‌المادة‌)‌
‌كالخمؼ‌العاـ‌دكف‌إخلبؿ‌بالقكاعد‌المتعمقة‌بالميراث((.

فعند‌الرجكع‌إلى‌احكاـ‌الشريعة‌الأسلبمية‌كالقكاعد‌المتعمقة‌بالميراث,‌نرل‌أف‌الشريعة‌الأسلبمية‌قد‌لذلؾ‌‌‌‌
‌تبقى‌ ذا ‌نفقات‌تجييز‌المتكف ى‌,‌كا  ‌الحقكؽ‌مف‌التركة‌كذلؾ‌بعد ‌فيجب‌أداء‌ىذه ضمنت‌حقكؽ‌الدائنيف‌,

كطبقان‌لقكلو‌تعالى:‌))‌مف‌بعد‌كصية‌‌شيء‌مف‌التركة‌بعد‌تسديد‌الديكف‌كتنفيذ‌الكصايا‌فالبقية‌يككف‌لمكرثة
.كالشريعة‌الأسلبمية‌لـ‌تكمؼ‌الكارث‌بكفاء‌ديف‌مكرثو‌مف‌أمكالو‌الخاصة‌,‌كطبقان‌(ُ)يكصي‌بيا‌أك‌ديف‌((

‌.‌(ِ)لقكلو‌تعالى:‌))كلا‌تزر‌كازرة‌كزر‌آخرل‌((

‌‌‌‌ ‌فالشريعة ‌إلى‌ذلؾ ‌شخصية‌الأسلبميةكأستنادان ‌مسؤكلية ‌الكارث‌مسؤكلان ‌مكرثو,كاف‌‌لا‌تجعؿ ‌ديكف عف
‌التركة‌,ذلؾ‌لأف‌خلبفة‌الكارث‌لمكرثو‌في‌ ديكف‌المكرث‌متعمقةه‌بتركتو‌ك‌ديكف‌الدائنيف‌تكفى‌‌بحدكد‌ىذه

‌ ‌الأسلبميةالشريعة ‌لمشخص,فالشريعة ‌في‌الماؿ‌كليست‌خلبفة ‌خلبفة ‌الكراث‌لاتجعؿ‌شخص‌الأسلبمية, ية
ارث‌بكصفو‌خمفا‌عاما‌تنتقؿ‌إليو‌فقط‌حقكؽ‌مكرثو‌دكف‌إذ‌اف‌القاعدة‌بالنسبة‌لمك‌‌,امتدادا‌لشخصية‌المكرث

‌في‌نظر‌التزاماتو, ‌الإنساف ‌فذمة ‌مكرثو, ‌التي‌في‌ذمة ‌الديكف ‌سداد ‌يتـ ‌أف ‌بعد ‌الحقكؽ‌إلا ‌لايتمقى ‌لكف

                                                           
 ((.ُِينظر:‌سكرة‌النساء‌,‌الآية‌))‌‌(ُ)
 ((.ُٓينظر‌:‌سكرة‌الإسراء‌,‌الآية‌))‌‌(ِ)



‌ْٔ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌تأمينياً  ماىية تحرير المرىون ....................الفصل الأول
 

 

‌غير‌ممزميف‌فقياء ‌مف‌التزامات‌ككاجبات‌فالكرثة ‌عميو ‌مف‌حقكؽ‌كما ‌لو ‌لما ‌عف‌صلبحيتو الشريعة‌عبارة
‌.(ُ)بكفاء‌ديكف‌مكرثيـ‌إذ‌أنيا‌تكفى‌مف‌التركة‌

‌كقد‌اكد‌القضاء‌العراقي‌عمى‌عدـ‌مسؤكلية‌الكارث‌عف‌كفاء‌ديكف‌مكرثو‌إذ‌انو‌لا‌يجكز‌الحجزعمى‌أمكاؿ‌‌‌‌
‌الم ‌بديكف ‌قضت‌‌,كرثالكارث‌لمكفاء ‌فقد ‌بانو ‌التمييز ‌محكمة ‌أمكاؿ)): ‌حجز ‌ديكف‌‌لايجكز الكارث‌عف

‌.(ِ)المكرث‌((

‌أ‌‌‌‌ ‌لنا ‌يتبيف ‌المكرث‌فالكارث‌في‌القانكف‌‌فبيذا ‌الكارث‌كشخصية ‌بيف‌شخصية ‌العراقي‌يفصؿ القضاء
‌الكرثة‌.‌إذ‌اف‌ديكف‌مكرثو‌تتعمؽ‌فقط‌بتركتو‌لابذمة‌,عف‌ديكف‌مكرثوالعراقي‌مسؤكليتو‌غير‌شخصية‌

‌لمقا‌‌‌‌ ‌بالنسبة ‌المصرمأما ‌المدني ‌الشريعة‌‌,نكف ‌احكاـ ‌إلى ‌التركة ‌أمكاؿ ‌مسألة ‌أسند ‌قد ‌ايضا فيك
‌المادة)‌,الأسلبمية ‌نصت‌عميو ‌ما ‌بأفُ/ٕٖٓكىذا ‌في‌الإرث‌كانتقاؿ‌:))‌( ‌انصبتيـ ‌كتحديد ‌الكرثة تعييف

ىذا‌مف‌خلبؿ‌ك‌‌لقكانيف‌االصادرة‌في‌شانيا((الأسلبمية‌كاأمكاؿ‌التركة‌إلييا‌تسرم‌في‌شانيا‌احكاـ‌الشريعة‌
إذ‌إفٌ‌الكارث‌‌الأسلبميةالتركة‌لاتنتقؿ‌إلى‌الكرثة‌إلا‌خالصة‌مف‌الديكف‌ىذا‌في‌الشريعة‌النص‌نلبحظ‌اف‌

‌.(ّ)لايحؿ‌محؿ‌المكرث‌في‌التزاماتو‌كىذا‌ما‌قررتو‌القاعدة‌الفقيية‌)لاتركة‌إلا‌بعد‌سداد‌الديف(

‌المصرم,‌‌‌‌ ‌القانكف ‌ذلؾ‌نلبحظ‌أف ‌سداد‌‌مف‌خلبؿ ‌إلا‌بعد ‌يتمقى‌حقكقو ‌الكارث‌لا ‌بمعنى‌أف ‌أخذ قد
ف‌كاف‌‌الديكف, ىنا‌لايككف‌في‌ىذه‌الحالة‌مركز‌الكارث‌قريبان‌مف‌مركز‌حائز‌المرىكف‌تأمينيان,لأف‌الكارث‌كا 

‌كصؼ‌الح ‌نطمؽ‌عميو ‌اف ‌لكف‌لايمكف ‌مكرثو ‌عف‌ديكف ‌مسؤكؿ‌شخصيا ‌ىذه‌غىيرى ‌,كذلؾ‌بسبب‌اف ائز
القاعدة‌تمنع‌مف‌انتقاؿ‌أمكاؿ‌التركة‌إلى‌الكرثة‌عندما‌يككف‌حؽ‌الغير‌قد‌تعمؽ‌بيا,اما‌بالنسبة‌لمحائز‌فإف‌

‌.‌‌‌(ْ)المرىكف‌تايمينيا‌بالرغـ‌مف‌تعمؽ‌حؽ‌الغير‌بو‌كانو‌مثقؿ‌بالرىف‌‌إلا‌أنو‌ينتقؿ‌إليو‌

‌المكرث‌‌‌كىنالؾ‌أحكاـ‌لمحكمة‌النقض‌المصرية‌أشارت‌‌‌‌ ‌تنتقؿ‌إلى‌الكرثة‌بمجرد‌كفاة ‌اف‌التركة‌ فييا
مف‌خلبؿ‌‌,منياستيفاء‌ديكنيـ‌ائني‌المتكفي‌الحؽ‌في‌تتبعيا‌‌كلإكحتى‌قبؿ‌سداد‌الديكف‌عمى‌اف‌يككف‌لد

                                                           
لاسػلبمي‌كالقػانكف‌المقػارف‌,‌الطبعػة‌الانتقاؿ‌في‌الفقػو‌اي‌,‌أحكاـ‌الميراث‌كالكصايا‌كحؽ‌الزلم‌إبراىيـينظر‌:‌د.‌مصطفى‌‌‌(ُ)

لاسػلبمي‌كالقػانكف‌المقػارف‌الاحياء‌فػي‌الفقػو‌االإلتزاـ‌بيف‌,‌كأنظر‌:‌محمد‌عباس‌السامرائي‌,‌أنتقاؿ‌‌ِٕالعاشرة‌,‌بغداد‌,‌ص‌
 .ُٖ,‌صُٕٔٗالشريعة‌كالقانكف‌,‌مصر‌,‌‌لازىر‌,‌كميةاحة‌دكتكراه‌تقدـ‌بيا‌إلى‌جامعة‌,أطرك‌

,اشار‌إليو‌عبد‌الرحمف‌العػلبـ‌,شػرح‌قػانكف‌‌ُِٕٗ/ُِ/َُ,‌تاري ‌القرار‌ُِٕٗ/مدنية‌أكلى‌/ٔٗٔينظر‌:‌رقـ‌إلاضبارة‌‌‌(ِ)
 .‌َّّ,صَُٗٗسنة‌‌بغداد,‌مطبعة‌الزىراء,‌الجزء‌الرابع,‌المرافعات‌المدنية,

ينظر:‌‌د‌.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم,‌الكسيط‌في‌شرح‌القانكف‌المدني,الجزء‌التاسع,أسػباب‌كسػب‌الممكية,منشػأة‌المعػارؼ‌فػي‌‌‌(ّ)
‌.َٗ,صََِْ,‌سنةالإسكندرية

‌.ٕٗص‌مصدر‌سابؽ,‌.‌كد.‌محمد‌كحيد‌الديف‌سكار,َُُينظر‌:‌د‌.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك,مصدر‌سابؽ,ص‌(ْ)
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مؤدل‌قاعدة‌لاتركة‌إلا‌بعد‌سداد‌الديكف‌,‌اف‌تركة‌المديف‌تنشغؿ‌بمجرد‌الكفاة‌حكميا‌التي‌قضت‌فيو‌:))
ئني‌المتكفى‌يخكؿ‌ليـ‌‌تتبعيا‌,كاستيفاء‌ديكنيـ‌منيا‌تحت‌يد‌ام‌كارث‌أك‌مف‌يككف‌الكارث‌قد‌بحؽ‌عيني‌لدا
‌.(ُ)ـ....((تصرؼ‌إليي

‌الكارث‌ ‌بيف‌شخصية ‌يفصؿ ‌ ‌العراقي, ‌كالقضاء ‌أيضان ‌المصرم‌ىك ‌القضاء ‌اف ‌لنا ‌يتبيف ‌ذلؾ مف‌خلبؿ
‌الت ‌عف ‌شخصية ‌مسؤكلية ‌الكارث‌مسؤكلان ‌لايجعؿ ‌كانو ‌مكرثو ‌ديكف‌كشخصية ‌إفٌ ‌المكرث,إذ زامات‌كديكف

كمع‌ذلؾ‌,فإف‌‌مكرثو‌تتعمؽ‌بتركتو‌كليس‌بذمة‌كرثتو,‌إذ‌اف‌الكارث‌يتمقى‌أمكاؿ‌التركة‌كديكنيا‌بمجرد‌الكفاة,
كىذا‌‌كىنا‌تككف‌مسؤكلية‌الكارث‌مسؤكلية‌عينية‌عف‌ديكف‌مكرثو,‌,في‌حدكد‌حقكقيا‌لايسأؿ‌عف‌ديكنيا‌إلا

الكارث‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌ىي‌مسؤكلية‌عينية‌كتككف‌قريبة‌كمتشابية‌يؤدم‌إلى‌اف‌تككف‌مسؤكلية‌
‌لمسؤكلية‌الحائز‌لممرىكف‌تأمينيان.

‌لشخصية‌ ‌امتدادا ‌الفرنسي ‌المدني ‌القانكف ‌في ‌الكارث ‌شخصية ‌فتيعدي ‌الفرنسي: ‌المدني ‌لمقانكف ‌بالنسبة اما
مبي‌لمتركة,‌إذ‌إف‌شخصية‌الكارث‌‌تحؿ‌محؿ‌يجابي‌كالسالإالمكرث‌,ام‌اف‌الكارث‌يخمؼ‌مكرثو‌في‌الجانب‌

‌يترتب‌‌عمى‌ذلؾ‌انتقاؿ‌ ‌مما ‌فييا ‌التي‌كاف‌المكرث‌طرفان ‌المكرث‌في‌جميع‌العلبقات‌القانكنية ‌ شخصية
‌بجميع‌الديكف‌التي‌تيعد‌العنصرالسمبي‌لمتركة‌حتى‌لك‌‌(ِ)ات‌الإلتزامالحقكؽ‌‌إلى‌الكارث‌كايضا‌ إذ‌انو‌يمتزـ

‌‌بيذه‌الديكف‌كيمتد‌التزامو‌إلى‌مالو‌الخاص‌لكف‌زدادت‌ىذه‌الديكف‌عم ا‌كرثو‌مف‌‌حقكؽ‌‌فيك‌ايضا‌يمتزـ
‌.(ّ)بشرط‌اف‌يككف‌قد‌قبؿ‌الميراث

فالقانكف‌المدني‌الفرنسي‌عمؿ‌عمى‌تحديد‌مسؤكلية‌الكارث‌عف‌الديف‌الذم‌بذمة‌مكرثو‌في‌حدكد‌أمكاؿ‌‌‌‌‌
,‌كىذا‌يعني‌أف‌الكارث‌يككف‌مسؤكلان‌عف‌ديف‌مكرثو‌في‌حدكد‌د‌قبكؿ‌الكارث‌التركة‌بشرط‌الجردالتركة‌عن

التركة‌فقط‌,‌كحتى‌يستفيد‌الكارث‌مف‌شرط‌الجرد‌عميو‌جرد‌أمكاؿ‌التركة‌خلبؿ‌فترة‌ثلبث‌أشير‌كتبدأمف‌
تاري ‌فتح‌التركة‌كذلؾ‌لمعرفة‌حقكقيا‌كديكنيا‌كأيضان‌حتى‌يككف‌لو‌الحؽ‌في‌التركم‌مدة‌أربعيف‌يكمان‌تبدأ‌

تاري ‌الذم‌أتـ‌فيو‌جرد‌التركة‌كىذه‌المدة‌تككف‌قابمة‌لمزيادة‌بأمر‌مف‌المحكمة‌‌كبعد‌ىذه‌المدة‌يحؽ‌مف‌ال
                                                           

.اشػار‌إلػى‌ذلػؾ‌الػنقض‌د.‌محمػد‌كحيػد‌ُُٔ-ْٕٕ-ُّمجمكعػة‌احكػاـ‌الػنقض‌‌ُِٕٔاف‌حزير‌‌ٕنقض‌مدني‌مصرم‌في‌‌(ُ)
‌.ّٓالديف‌سكار,المصدر‌السابؽ,ص

.‌كعبػد‌القػادر‌ُِ,‌صُُٕٗينظر‌:‌د.‌مصطفى‌مجيد‌,‌أحكاـ‌أنتقاؿ‌حؽ‌التصرؼ‌,‌مطبعػة‌سػمماف‌الأعضػمي,‌بغػداد‌,‌(ِ)
لاسػػتحقاؽ‌فػػي‌عقػػد‌البيػػع‌,‌ر‌ جامعػػة‌بابػػؿ‌,‌‌–سػػالة‌ماجسػػتير‌مقدمػػة‌إلػػى‌كميػػة‌القػػانكف‌محمػػد‌أقصاصػػي‌,‌ضػػماف‌التعػػرض‌كا 

‌.ْٓ,‌صُٗٗٗ
(3) Gabriel Marty , driot ,Tome III ,les surete`s ,la paplicite fonciere ,Paris ,1971,P223 ; Planiol 
et Ripert ,op . cit . P.466 ,Gabriel Marty , ET Raynaud ,Tome II ,ler obligations ,Paris 
,1962,P216. ‌ 
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لمكارث‌إما‌قبكؿ‌التركة‌بشرط‌الجرد‌أك‌رفضيا,‌إما‌إذا‌أنتيت‌المدة‌كلـ‌يظير‌الكارث‌مكقفو‌مف‌التركة‌
رط‌الجرد‌,‌فعندىا‌يككف‌مسؤكلان‌عف‌ديكنيا‌.‌‌‌فعند‌قبكؿ‌الكارث‌التركة‌بش(ُ)فعندىا‌يعد‌كارثان‌بلبقيد‌أكشرط‌

.‌(ِ)في‌‌حدكد‌الأمكاؿ‌التي‌انتقمت‌إليو‌مف‌مكرثو‌

                                                           
.‌ك‌كػػذلؾ‌ُٕ,‌صُُّٗعمػػي‌زكػػي‌العرابػػي‌,‌مركػػز‌الػػكارث‌فػػي‌الشػػريعة‌الأسػػلبمية‌,‌بلبمكػػاف‌طبػػع‌,‌‌الأسػػتاذينظػػر‌:‌‌‌(ُ)

جامعػة‌‌–كميػة‌القػانكف‌.المقارف‌,‌أطركحػة‌دكتػكراه‌,‌حسف‌نعمة‌الياسرم‌,‌الحقكؽ‌المتعمقة‌بالتركة‌بيف‌الفقو‌إلاسلبمي‌كالقانكف
‌.ََِ,‌صََِْبغداد‌,‌

,‌ََُِ,‌مكتبػػػة‌دار‌الثقافػػػة‌,‌عمػػػاف‌,‌الإلتػػػزاـينظػػػر‌:‌د.‌أمجػػػد‌محمػػػد‌منصػػػكر‌,‌النظريػػػة‌العامػػػة‌‌للؤلتزامػػػات‌,‌مصػػػادر‌‌(ِ)
 .ِٓ,‌صُٗٗٗ.‌كأنظر‌,‌د.‌منصكر‌حاتـ‌محسف‌,‌نظرية‌الذمة‌المالية‌,‌مكتبة‌دار‌الثقافة‌,‌عماف‌,‌ُٖٓص



 

 

 الثانً الفصل
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 يالفصل الثان

 حكام تحرير المرىون تأمينياً أ

,‌كىك‌ما‌ييعد‌المرىكف‌تأمينيان‌القانكف‌لمحائز‌ذكرنا‌أف‌خيار‌التحرير‌ىك‌كسيمة‌مف‌الكسائؿ‌التي‌منحيا‌‌‌‌‌‌
المرىكف‌تأمينيان‌ك‌شرع‌جاء‌بأحكاـ‌تنظـ‌عممية‌تحرير‌,‌كالمؿ‌أنقضاء‌الحقكؽ‌العينية‌التبعيةكسيمة‌مف‌كسائ
ات‌معينة‌يجب‌عمى‌الحائز‌أتباعيا‌مف‌أجؿ‌إجراء,‌فكضع‌حقكؽ‌الدائنيف‌المرتينيف‌المسجمةبما‌تكفؿ‌حماية‌

‌تأم‌الكصكؿ ‌المرىكف ‌إلى‌تحرير ‌ت‌,يدهقالتي‌تتمؾ‌الحقكؽ‌‌مفينيان ‌الحائز ‌أراد ‌ما ‌المرىكف‌مف‌فإذا حرير
ان‌بقيمة‌المرىكف‌ي,‌تبدأ‌بتقديمو‌عرضات‌معينة‌لتحقيؽ‌ذلؾإجراءعميو‌فإنو‌يجب‌عميو‌إتباع‌الحقكؽ‌المقيدة‌
يقبمكا‌العرض‌الذم‌,‌كعمى‌ىؤلاء‌الدائنيف‌بعد‌إعلبنيـ‌إما‌أف‌دائنيف‌المرتينيف‌المقيدة‌ديكنيـتأمينيان‌عمى‌ال

‌تقدـ‌بو‌الحائز‌أك‌يرفضكا‌ذلؾ‌.

‌تـ‌القبكؿ‌بالعرض‌لعرض‌سكاء‌في‌حالة‌قبكلو‌أك‌رفضوكقد‌رتب‌القانكف‌آثاران‌معينةن‌عمى‌ذلؾ‌ا‌‌‌ ذا ,‌كا 
,‌ترتب‌عمى‌ذلؾ‌تحرير‌المرىكف‌مف‌جميع‌المرىكف‌تأمينيان‌حسب‌أستحقاقيـ‌المقدـ‌كدفع‌ليـ‌الحائز‌قيمة

أما‌إذا‌تخمؿ‌‌ات‌التحرير‌دكف‌خمؿ‌كبالشكؿ‌الذم‌اشترطو‌القانكف,إجراءعميو‌,‌متى‌ماتمت‌الحقكؽ‌المسجمة‌
‌أك‌كجكد‌نقص‌في‌إجراء ‌كاف‌ييمؿ‌الحائز‌إعلبف‌بعض‌الدائنيف‌الكاجب‌إعلبنيـ ‌معيفه ات‌التحرير‌خمؿه

‌لمدائنيفالبيانات‌الكاجب‌ذك ‌في‌العرض‌الذم‌كجيو ‌يرتب‌آثار‌كجزاءات‌معينة‌ع‌,رىا مى‌ذلؾ‌الخمؿ‌فينا
‌ات.جراءلإاالذم‌شاب‌تمؾ‌

تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌‌إجراءكلما‌تقدـ‌كمف‌اجؿ‌بياف‌أحكاـ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌نتكلى‌تفصيلب‌بياف‌‌‌‌‌‌
‌كمف‌ثـ‌نتكلى‌دراسة‌آثار‌عرض‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌في‌المبحث‌الثاني.‌كذلؾ‌سيككف‌في‌المبحث‌الأكؿ,

 المبحث الأول

 المرىون تأمينياً  ات عرض تحريرإجراء

‌مان‌ف‌الحائز‌ليس‌ممز‌فإمحؿ‌المقارنة‌)المصرم‌كالفرنسي(‌‌انكنيفالعراقي‌كالق‌المدني‌صؿ‌في‌القانكفلأا‌‌‌‌
نمابتحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌ك‌ المرىكف‌فمصدر‌التزامو‌‌ريرفإذا‌اختار‌الحائز‌تح‌مف‌ثـك‌‌,رلو‌الخيار‌بالتحري‌ا 

لمرىكف‌لآثار‌القانكنية‌التي‌تترتب‌عمى‌بقاء‌ااف‌يستعمؿ‌حقو‌بالتحرير‌كتلبفي‌أراد‌أفإذا‌‌تككف‌ارادتو‌منفردة,
‌بالقياـ‌بأفيجب‌عميو‌‌,مثقلب‌بالديف ‌.ات‌قانكينة‌حددىا‌القانكفإجراءف‌يمتزـ
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‌في‌‌العرض‌يتضمف‌المرتينيف,‌كىذابعرض‌التحرير‌لمدائنيف‌‌اتجراءالإ‌كتبدأ‌‌‌‌ بيانات‌منصكص‌عمييا
‌الحائز‌با‌,فالقانك‌ اما‌بالنسبة‌لمدائنيف‌المرتينيف‌,‌ف‌يبقي‌عمى‌عرضو‌طكاؿ‌ىذه‌المدةكىنالؾ‌مدة‌زمنية‌يمتزـ
‌ما‌بقبكؿ‌عرض‌الحائز‌أك‌رفضو‌.إليـ‌الخيار‌‌فأيضا

ات‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌كمف‌ثـ‌الكقكؼ‌عمى‌مدل‌كفاية‌ىذه‌إجراءجؿ‌تفصيؿ‌كلأ‌,ما‌تقدـ‌استنادا‌إلى‌‌‌
نقسـ‌ىذا‌المبحث‌إلى‌مطمبيف‌نخصص‌المطمب‌الأكؿ‌إلى‌بياف‌متيا‌لمتطكرات‌المعاصرة‌ءلبمي‌ك‌‌اتجراءالإ

‌‌المكضكعية‌ات‌عرض‌التحريرإجراء ‌الثاني ‌كالمطمب ‌عف ‌النحك‌‌تحريرال‌اتإجراءيككف ‌كعمى الشكمية,
‌الآتي:

 المطمب الأول

 المرىون تأمينياً  تحريرالموضوعية ل اتجراءالإ

‌ان‌ىناؾ‌شخص‌و,‌فإفإستعماللشخص‌الذم‌‌يحؽ‌لو‌ا‌لحمايةالقانكف‌‌أقرهحؽ‌التحرير‌الذم‌‌بالنظر‌إلى‌‌‌‌
‌زماف‌كمكاف‌‌ككذلؾ‌ىناؾ‌‌,ستكفى‌الشركط‌التي‌حددىا‌القانكفيحؽ‌لو‌التحرير‌دكف‌سكاه‌متى‌ما‌ا‌ان‌معين

‌ألمتحرير‌لابد‌‌افعينمي‌ ‌.بيما‌الشخص‌الذم‌يحؽ‌لو‌التحرير‌‌ف‌يمتزـ

مطمب‌إلى‌فرعيف:‌الأكؿ‌نقسـ‌ىذ‌الالتحرير‌كزماف‌كمكاف‌التحرير‌‌معرفة‌مف‌الذم‌يحؽ‌لواجؿ‌كمف‌‌‌‌‌
‌الثاني‌لبياف‌زماف‌كمكاف‌التحرير,‌كعمى‌النحك‌الآتي:نبيف‌فيو‌الشخص‌الذم‌يحؽ‌لو‌التحرير‌كالفرع‌

 الفرع الأول

 يحق لو التحرير الذي الشخص

حؽ‌التتبع‌مف‌قبؿ‌الدائف‌فصفة‌الحائز‌ىي‌التي‌تؤدم‌إلى‌مباشرة‌‌(ُ)اف‌حؽ‌التحرير‌يثبت‌فقط‌لمحائز‌‌‌‌‌
‌‌(ِ)بحكـ‌القانكف‌,‌ىك‌الذم‌يخكلو‌‌تبعي‌الذم‌أكتسبو‌الدائف‌المرتيف,‌كمضمكف‌الحؽ‌العيني‌ال‌المرتيف

                                                           
,مطبعػػة‌يػػة‌,الجػزء‌الثػػاني‌,الطبعػػة‌الأكلىشػػرح‌القػػانكف‌المػػدني‌الجديػد‌الحقػػكؽ‌العينيػػة‌العقار‌‌,ينظػر:‌د.‌شػػاكر‌ناصػػر‌حيػدر‌‌(ُ)

.كد.عبػػػد‌الػػػرزاؽ‌ْٖٓمحمػػػد‌طػػػو‌البشػػػير‌,مصػػػدر‌سػػػابؽ,ص‌الأسػػػتاذ.كد.غنػػػي‌حسػػػكف‌طػػػو‌ك‌ُْٓ,صُّٓٗبغػػػداد,المعػػػارؼ‌
سػػػػػػػعد,‌مصػػػػػػػدر‌‌إبػػػػػػػراىيـ.‌كد.‌نبيػػػػػػؿ‌ِْٓالسػػػػػػنيكرم,التأمينات‌الشخصػػػػػػػية‌كالعينيػػػػػػػة‌,‌الجػػػػػػزء‌العاشػػػػػػػر‌,‌مصػػػػػػػدر‌سػػػػػػػابؽ,ص

 .ُْٔسابؽ,ص
يجػػكز‌لممػرتيف‌عنػػد‌حمػكؿ‌أجػػؿ‌الػديف‌أف‌ينػػزع‌ممكيػػة‌‌-ُ))دني‌عراقػػي‌عمػى‌حػػؽ‌التتبػع‌بأنػػو‌:(‌مػُ/َُّٔنصػت‌المػػادة‌)‌‌(ِ)

 .((ار‌بعد‌أنذاره‌بدفع‌الديف‌......العقار‌المرىكف‌رىنان‌تأمينيان‌في‌يد‌الحائز‌ليذا‌العق
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‌.‌(ُ)تعقب‌العقار‌المرىكف‌تأمينيان‌في‌أم‌يد‌يككف‌فييما

(‌مف‌القانكف‌المدني‌ِ/َُّٔمحددة‌نصت‌عمييا‌المادة‌)كقد‌بينا‌سابقان‌أف‌الحائز‌يشترط‌فيو‌شركط‌‌‌‌‌
,‌كحسب‌نص‌ىذه‌المادة‌يشترط‌أف‌تككف‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌قد‌انتقمت‌إليو‌أك‌أم‌حؽ‌عيني‌آخر‌العراقي

‌ش ‌إليو‌كأف‌يككف‌غير‌ممتزـ ‌كاف‌سبب‌أنتقاؿ‌الممكية ‌لمرىف,‌كأيان ‌بالديف,‌فصفة‌مف‌الحقكؽ‌القابمة خصيان
في‌شخص‌بعد‌تكفر‌الشركط‌التي‌حددىا‌القانكف‌كالتي‌تستند‌إلى‌فكرة‌أساسيا‌عدـ‌تكفر‌صفة‌‌الحائز‌تتكفر

‌.(ِ)المديكنية‌بالحائز‌الذم‌يحؽ‌لو‌التحرير

كالسؤاؿ‌الذم‌يمكف‌أف‌يثار‌ىنا‌ماىك‌السبب‌مف‌عدـ‌جكاز‌التحرير‌لمف‌يككف‌مسؤكلان‌مسؤكلية‌شخصية‌‌‌‌
‌عف‌الديف‌؟‌

‌‌‌‌ ‌الفائدة ‌السؤاؿ‌يككف‌بأنعداـ ‌بالديفلعؿ‌الجكاب‌عمى‌ىذا ‌شخصيان ,‌فمك‌أجاز‌لمف‌مف‌تحرير‌مف‌يمتزـ
‌شخصيان‌بالديف‌بتحرير‌العقاريم اء‌,‌كلـ‌يحصؿ‌الدائف‌المرتيف‌عمى‌كؿ‌حقو‌كيمٌو‌كحصؿ‌فقط‌عمى‌كفتزـ

‌يككف‌‌,جزئي ‌الجزئي‌عندما ‌الكفاء ‌المرتيف‌عمى‌قبكؿ ‌الدائف ‌المديف‌أف‌يجبر ‌لايستطيع ‌الحالة ففي‌ىذه
‌.‌(ّ)العقار‌قد‌رىف‌عمى‌أكثر‌مف‌قيمتو‌كلا‌عمى‌قبكؿ‌ديف‌مؤجؿ‌كأجمو‌لـ‌يحؿ‌بعد‌

لتحرير‌كذلؾ‌كعميو‌يحؽ‌لمدائف‌المرتيف‌إذا‌لـ‌ييدفع‌إليو‌كؿ‌دينيو‌أف‌يرجع‌عمى‌الذمة‌المالية‌لمف‌قاـ‌با‌‌‌
‌شخصيان‌بالديفلأن لية‌ذلؾ‌أنو‌مف‌عناصر‌الذمة‌الماع‌أف‌ينفذ‌عمى‌العقار‌المرىكف‌,‌كمف‌ثـ‌يستطيو‌ممتزـ

‌شخصيان‌بالديف‌بؿ‌,كبالرغـ‌مف‌تحريره‌مف‌الرىف ,‌لذلؾ‌لاتككف‌ىناؾ‌فائدة‌مف‌التحريرمف‌الشخص‌الممتزـ
‌.‌(ْ)بالعكس‌مف‌ذلؾ‌فإف‌يتحمؿ‌عبء‌التحرير‌كمصركفاتو‌

حتى‌كلك‌كاف‌الراىف‌نفسو‌لايجكز‌لو‌التحرير‌نو‌لايجكز‌لغير‌الحائز,‌أميما‌كانت‌الفائدة‌مف‌التحرير‌إلا‌ك‌‌‌
‌حائز‌ لأنو‌غيري
إذا‌‌ما‌كىك‌ايضا‌الذم‌يقدر‌,مر‌التحريرأمف‌يتكلى‌‌كحده‌المرىكف‌تأمينيان‌ىك‌فحائز‌,(ٓ)

إذا‌كانت‌قيمة‌الديكف‌فيك‌عادة‌يختار‌التحرير‌‌,الديفأك‌يختار‌كفاء‌إلى‌ىذه‌الطريقة‌‌أف‌يمجأكاف‌مناسبان‌
كبر‌مف‌أف‌قيمتيا‌,‌كلا‌يقكـ‌بدفع‌الديكف‌لأتأمينيان‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند‌ممكيتو‌اكبر‌مف‌قيمة‌المرىكف‌‌مةالمسج

                                                           
 .َُْينظر:‌د.‌ماجد‌عبد‌المجيد‌الكساسبة‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌‌(ُ)
‌(‌مدني‌عراقي‌.ِ)/َُّٔينظر‌:‌نص‌المادة‌‌‌(ِ)
 .ْٗٓمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌الأستاذسكف‌طو‌ك‌ينظر‌:‌د.‌غني‌ح‌‌(ّ)
 .ُُْ,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌إبراىيـ.‌كد.‌جلبؿ‌محمد‌َِِينظر:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ْ)
 .َّٖ,مصدر‌سابؽ‌ص‌‌إبراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌‌(ٓ)
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ف‌يدفع‌ديكف‌تككف‌قيمتيا‌اكثر‌بكثير‌مف‌قيمة‌المرىكف‌,لذلؾ‌أ,‌إذ‌انو‌ليس‌مف‌مصمحتو‌(ُ)قيمة‌المرىكف
‌الحايفضؿ‌ ‌ال‌التحريرئز ‌تككف‌قيمة ‌الديكفعندما ‌بكس‌,عقار‌المرىكف‌أقؿ‌مف‌قيمة ‌الانو ‌يستطيع ف‌أطتو

‌.(ِ)‌كز‌قيمتوايخمص‌المرىكف‌مف‌ىذه‌الديكف‌بما‌لا‌يتج

مف‌‌حؽ‌أم‌‌أك‌عمى‌العقار‌حؽ‌ممكيةكسكاء‌كاف‌قد‌اكتسب‌‌,ركحده‌مف‌يممؾ‌حؽ‌التحري‌فالحائز‌‌‌‌
,‌فإذا‌كاف‌اكتسابو‌لممكية‌المرىكف‌أك‌الحؽ‌العيني‌لمرىف‌كالبيع‌بالمزاد‌العمني‌مةالحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌القاب

‌المرىكف‌أك‌‌كلام‌سبب‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية,بعد‌قيد‌الرىف‌كقبؿ‌تسجيؿ‌تنبيو‌نزع‌الممكية‌ ككاف‌ىذا
‌.‌الحؽ‌العيني‌قابلبن‌لمبيع‌بالمزاد‌العمني‌كتكفرت‌بو‌شركط‌الحائز‌التي‌سبؽ‌كاف‌تـ‌ذكرىا

,‌فالدائف‌المرتيف‌قد‌يككف‌حائزان‌في‌الكقت‌نفسو,‌حد‌الدائنيف‌المرتينيفأفيجكز‌لو‌التحرير‌كلك‌كاف‌ىك‌‌‌‌‌
فيحؽ‌لو‌طمب‌تحريره‌بأعتباره‌حائزان,‌بكصفو‌‌فقد‌يشترم‌الدائف‌المرتيف‌العقار‌المرىكف‌مف‌المديف‌الراىف

‌الديف‌‌شخصية‌عف‌‌مسؤكلية‌‌يككف‌مسؤكلان‌ف‌لا‌أبشرط‌,‌‌(ّ)الدائف‌المرتيف‌لاتحجب‌عنو‌صفة‌الحائز

الراىف‌كالكفيؿ‌الشخص‌كالمديف‌المتضامف‌‌‌لذلؾ‌لا‌ييعد‌حائزان‌‌,(ٓ)كالكفيؿ‌الشخصيٌ‌‌,(ْ)المضمكف‌بالرىف
‌.(ٔ)الشخصية‌عف‌الديف‌المضمكف‌بالرىفبسبب‌مسؤكليتيـ‌

‌لمشخص‌ع‌‌‌ ‌التحرير ‌كيحؽ ‌المرىكف ‌العقار ‌ممكية ‌أكتسابو ‌أم‌حند ‌حؽ‌‌ؽ‌عينيأك ‌متفرع‌عف أصمي
‌حؽ‌الممكية‌ىك‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌التي‌تقبؿ‌الرىف‌‌,الممكية ,‌كمف‌ثـ‌‌كالبيع‌بالمزاد‌العمنيإذ‌إف 

نتقاؿ‌الممكية‌كثر‌شيكعان‌لأكاف‌كاف‌البيع‌يعد‌سبباى‌مف‌الأسباب‌الأ‌,التحريركيحؽ‌لو‌‌مكتسبيا‌ييعد‌حائزان‌‌فإف
                                                           

سػعد‌‌إبػراىيـ.كد.نبيػؿ‌‌ِْٓينظر:‌د.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,التأمينات‌الشخصػية‌كالعينيػة‌,‌الجػزء‌العاشػر‌,مصػدر‌سػابؽ‌,‌‌(ُ)
 .ُْٕ,مصدر‌سابؽ‌,ص

أبػػك‌الييجػػاء‌,‌عػػلبء‌شػػككت‌الػػدليمي‌,‌الكسػػائؿ‌القانكنيػػة‌الممنكحػػة‌لحػػائز‌العقػػار‌فػػي‌مكاجيػػة‌الػػدائف‌‌إبػػراىيـمحمػػد‌ينظػػر‌:‌‌(ِ)
‌الشػػريعة‌كالقػػانكف‌,الأمقارنػػة‌فػػي‌القػػانكنيف‌‌)‌دراسػػة‌المػػرتيف ,ممحػػؽ,‌ّْمجمػػد‌‌ردنػػي‌كالعراقػػي‌(‌بحػػث‌منشػػكر‌فػػي‌مجمػػة‌عمػػكـ

‌.‌ُْٗٓ,ص.ْ
ك‌د.‌عبػد‌الػرزاؽ‌السػنيكرم‌,التأمينػات‌الشخصػية‌كالعينيػة‌,‌الجػزء‌‌َُّ,مصػدر‌سػابؽ,‌ص‌إبػراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌(ّ)

 .ِْٓالعاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌
(‌‌مػػػف‌القػػػانكف‌المػػػدني‌المصػػػرم‌كالمػػػادة‌ََُٔ(‌‌مػػػف‌القػػػانكف‌المػػػدني‌العراقػػػي‌تقابميػػػا‌المػػػادة)ِ/َُّٔلمػػػادة‌)ظػػػر‌:‌اين‌‌(ْ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي.ِّْٔ)
الكفيؿ‌الشخصي‌:ىك‌الذم‌يككف‌ممتزمان‌شخصيان‌بكفاء‌الديف‌إذا‌لـ‌يكفو‌المديف‌,‌كينتقؿ‌ىذا‌الألتزاـ‌الشخصي‌في‌تركتو‌‌ (5)

إلى‌كرثتو,‌كيككف‌مسئكلا‌في‌جميع‌أمكالو‌لا‌في‌ماؿ‌معيف‌بالذات‌.‌ينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌
 .ُِسابؽ,‌ص‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر

‌.ِٔٔينظر:‌د.ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ٔ)
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‌لكف‌ليس‌ىك‌السبب‌ ‌فيناؾ‌أسباب‌آخر‌لمحائز, الميـ‌ىك‌اف‌الممكية‌تككف‌قد‌‌(ُ)نتقاؿ‌الممكيةل‌لأالكحيد
‌.(ِ)كي‌يككف‌لو‌الحؽ‌في‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌,كاف‌سبب‌انتقاؿ‌الممكية‌,‌أيان‌ت‌لمحائزانتقم

إلى‌ستنادان‌,‌كابمقابؿان‌فيو‌أف‌يككف‌تصرفلا‌يشترط‌‌ر‌ىنا‌أف‌التصرؼ‌الناقؿ‌لمممكية‌قدكمف‌الجدير‌بالذك‌‌
كالمكصى‌‌,كالشفيع‌ممقايضل‌يجكز‌ايضان‌‌المرىكف‌كمو‌أك‌بعضو,العقار‌‌لمشترم‌ريجكز‌التحريذلؾ‌فمثمما‌

‌.(ّ)مكىكب‌لولالو‌ك‌

ىؿ‌يجكز‌‌إستعماؿرتفاؽ‌أك‌حؽ‌سكنى‌أك‌حؽ‌ترتب‌لو‌حؽ‌ا‌مفل‌كالسؤاؿ‌الذم‌يمكف‌اف‌يطرح‌ىنا‌ماذا‌‌‌
‌لو‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌؟‌

,‌ىذه‌الحقكؽ‌ليست‌قابمة‌‌لمبيع‌بالمزاد‌العمني‌استقلبلان‌,‌لذلؾ‌‌ستعماؿأك‌السُّكنى‌أك‌الإ‌الارتفاؽاف‌حؽ‌‌‌‌
عطاء‌حؽ‌التحرير‌لأصحاب‌ىذه‌الحقكؽ‌سييمحؽي‌(ْ)لايمكف‌أف‌ترىف,‌كصاحب‌ىذه‌الحقكؽ‌لاييعد‌حائزان‌ ,‌كا 

‌ت ‌ككما ‌لأنو ,‌ ‌المرتينيف ‌بالدائنيف ‌ضرران ‌بالمزاد ‌بيعيا ‌لايمكف ‌المرتيف‌العمنيقدـ ‌الدائف ‌ ‌سيفقد ‌ثـ ‌كمف ,
كلا‌يككف‌امامو‌إلا‌قبكؿ‌القيمة‌المعركضة‌,‌‌الخيار‌إذا‌ما‌رغب‌في‌رفض‌العرض‌الذم‌قدـ‌إليو‌مف‌الحائز,

مكانية‌طمب‌بيعيا‌في‌المزاد‌كىذا‌إ‌,‌لعدـقبكليا‌انيـ‌يضطركف‌إلىكافية,‌إلاحتى‌كلك‌كانت‌ىذه‌قيمة‌غير‌
‌.(ٓ)وسيؤدم‌إلى‌الحاؽ‌الضرر‌ب

إذ‌ذىب‌‌قيي‌في‌مدل‌جكاز‌رىف‌ىذه‌الحقكؽ‌,‌فيناؾ‌خلبؼ‌فا‌يتعمؽ‌بالحقكؽ‌العينية‌التبعيةأما‌فيم‌‌‌‌
,‌كذلؾ‌غيره‌الفقيو‌الدكتكر‌محمد‌عمي‌إماـ‌إلى‌عدـ‌جكاز‌رىف‌أم‌حؽ‌عيني‌تبعي‌سكاء‌كاف‌حؽ‌رىف‌أك

‌ستقلبؿ‌.لااكجو‌لأفٌ‌ىذه‌الحقكؽ‌لايمكف‌الحجز‌عمييا‌أك‌بيعيا‌بالمزاد‌العمني‌عمى‌
                                                           

كييعػػد‌حػػائز‌لمعقػػار‌المرىػػكف‌,‌كػػؿ‌مػػف‌انتقمػػت‌إليػػو‌بعػػد‌‌-ُ‌))مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌بأنػػو‌(‌‌ِ/َُّٔنصػػت‌المػػادة‌)‌(ُ)
‌ .((الرىف‌بأم‌سبب‌مف‌إلاسباب‌‌ممكية‌ىذا‌العقار‌......

,مصدر‌سابؽ‌‌إبراىيـ.‌كد.‌جلبؿ‌محمد‌ْٖٓ,‌محمد‌طو‌البشير‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذينظر:‌د.غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ِ)
 .ُُّ,ص‌

ذا‌كػاف‌المكىػكب‌مػثقلب‌بحػؽ‌عينػي‌ضػمانان‌لػديف‌فػي‌ذمػة‌الكاىػب‌-ِ))اقي‌تنص:(‌مدني‌عر‌ِ/ُٗٔكمع‌ذلؾ‌فإف‌‌المادة)‌(ّ) كا 
يتضح‌مف‌خػلبؿ‌ىػذا‌الػنص‌((‌ديف‌مالـ‌يكجد‌اتفاؽ‌عمى‌غير‌ذلؾبكفاء‌ىذا‌ال‌أك‌في‌ذمة‌شخص‌آخر‌فإف‌‌المكىكب‌لو‌يمتزـ

اف‌مف‌كىب‌لو‌عقار‌مثقؿ‌برىف‌تأميني‌ضمانا‌لمديف‌في‌ذمة‌الكاىب‌أك‌في‌ذمػة‌شػخص‌آخػر‌لاييعػد‌حػائزان‌لانػو‌يكػكف‌مسػؤكؿ‌
‌شخصيا‌عف‌الكفاء‌بالديف‌المكثؽ‌بالرىف‌.مالـ‌يكجد‌اتفاؽ‌يقضي‌بغير‌ذلؾ.

,مصدر‌سابؽ‌‌إبراىيـ.‌كد.‌جلبؿ‌محمد‌‌ْٖٓمحمد‌طو‌البشير,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذك‌‌,:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌ينظر‌‌(ْ)
‌.ُِٓ.‌كد.‌سميماف‌مرقس,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌ِّٔ.‌كد.‌احمد‌سلبمو‌,التأمينات‌المدنية,‌مصدر‌سابؽ‌,‌َُّسابؽ‌,ص‌

,‌كد.‌احمد‌سلبمو‌‌ِْٓينظر‌:‌د.عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,الجزء‌العاشر,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ٓ)
 .ُِِ.‌ك‌د.‌محمد‌كامؿ‌مرسي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌ِّٔسلبمو‌,التأمينات‌المدنية‌,‌مصدر‌سابؽ,ص‌
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كىناؾ‌رأم‌آخر‌مخالؼ‌ليذا‌الرأم‌ذىب‌إليو‌بعض‌الفقو‌إذ‌إنيـ‌يركف‌جكاز‌رىف‌ىذه‌الحقكؽ‌العينية‌‌‌‌‌‌
‌,‌كيرل‌صاحب‌ىذا‌الرأم‌بجكاز‌بيع‌ىذه‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌تبعان‌لمديف‌.‌(ُ)التبعية‌

الحقكؽ‌الشخصية‌تككف‌تابعة‌لمحقكؽ‌الشخصية‌كأف‌أنتقاؿ‌‌,‌ذلؾ‌لأف‌ىذه‌الحقكؽكىذا‌الرأم‌غير‌سديد‌‌‌‌
,‌كنحف‌نتفؽ‌مع‌الرأم‌(ِ)إستقلبلان‌‌,‌لكف‌ىذه‌الحقكؽ‌لايمكف‌أف‌تباعالتبعيةيؤدم‌إلى‌أنتقاؿ‌الحقكؽ‌العينية‌

‌الرأم‌يتفؽ‌مع‌المنطؽ‌‌القانكني‌ الأكؿ‌الذم‌يذىب‌إلى‌عدـ‌جكاز‌رىف‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌,‌لأفٌ‌ىذا
‌سميـ‌.ال

‌لمدائف‌المرتيف‌المتآخر‌كذلؾ‌لأف‌حقو‌عمى‌المرىكف‌لايقبؿ‌الرىف‌كلا‌البيع‌‌‌‌‌ ‌التحرير ككذلؾ‌لا‌يجكز
بالمزاد,‌كالسؤاؿ‌الذم‌يمكف‌أف‌يثار‌ىنا‌ما‌السبيؿ‌الذم‌يسمكو‌الدائف‌المتآخر‌إذا‌اراد‌تخميص‌المرىكف‌مف‌

‌الرىكف‌السابقو‌عمى‌رىنو‌؟‌

ما‌مف‌سبيؿ‌ليذا‌الدائف‌(ّ)ب(‌/ّٕٗرل‌اف‌القاعده‌العامة‌كحسب‌نص‌المادة‌)للؤجابة‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌ن
المتآخر‌إذا‌أراد‌أف‌يخمص‌العقار‌المرىكف‌مف‌الرىف‌إلا‌أف‌يقكـ‌بدفع‌ديكف‌أصحاب‌الرىكف‌السابقة‌عميو‌

‌كحمكلو‌في‌رىكنيـ‌.

‌العينيكلا‌ي‌‌‌‌ ‌لمكفيؿ ‌التحرير ‌كىكجكز ‌بد‌, ‌لضماف‌الكفاء ‌عقاره ‌العيني‌ىك‌الذم‌قدـ ‌فالكفيؿ يف‌الغير,
,‌عمى‌الرغـ‌مف‌أنو‌حدد‌مسؤكليتو‌في‌نطاؽ‌القيمة‌ة‌المديكنية‌فيو‌إلى‌جكار‌المديفشخص‌رضى‌تكفر‌صف

‌.(ْ)الأقتصادية‌‌لمعقار‌المرىكف‌,‌كعميو‌يمتنع‌عميو‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌

‌لكف‌ما‌ىي‌العمة‌أك‌المغزل‌مف‌عدـ‌جكاز‌ممارسة‌التحرير‌مف‌قبؿ‌‌الكفيؿ‌العيني؟‌

‌ىي‌لتيسير‌تدأكؿ‌الممكية‌العقارية‌,‌فبكجكد‌التحرير‌يستطيع‌مف‌‌ الغاية‌التي‌مف‌أجميا‌أقر‌المشرعي‌التحريرى
دائنيف‌,لأنيـ‌يككنكف‌يتمقى‌ممكية‌العقار‌تحريره‌مف‌الرىكف‌التي‌تثقمو‌,‌كىذا‌يككف‌عمى‌حساب‌مصالح‌ال

                                                           
 .ّٔٔينظر:‌د.‌حساـ‌الديف‌كامؿ‌الأىكاني‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)
‌حائز‌العقار‌في‌الرىف‌الرسمي‌دراسة‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌كالمقارف‌,‌بحث‌منشكر‌ينظر:‌‌‌(ِ) أنكر‌أحمد‌راشد‌,‌مفيكـ

 .ِٔ,ص‌ََِِ,‌ّ,‌عددْْمجمس‌النشر‌العممي‌,‌مجمد‌–في‌مجمة‌الحقكؽ‌جامعة‌الككيت‌
يػر‌المػديف‌حػؿ‌الػدافع‌محػؿ‌الػدائف‌إذا‌دفع‌الػديف‌شػخص‌غ))القانكف‌المدني‌عراقي‌عمى‌أنو‌:‌/ب(‌‌مفّٕٗنصت‌المادة‌)‌(ّ)

إذا‌كػاف‌دائنػان‌ككفػى‌دائنػان‌آخػر‌‌-إذا‌كػاف‌ممزمػان‌بالػديف‌مػع‌المػديف‌أك‌ممزمػان‌بكفائػو‌عنػو‌.ب‌-بحكـ‌القانكف‌في‌الاحكاؿ‌الآتيػة:أ
المصػرم‌كالمػادة‌‌(‌مػف‌القػانكف‌المػدنئِّتقابميا‌المادة)‌‌,‌((مقدمان‌عميو‌بما‌لو‌مف‌تأميف‌عيني‌كلك‌لـ‌يكف‌لمدافع‌أم‌تأميف‌

 (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي.ُُِٓ)
 .ّْٔينظر‌:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ْ)
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,‌أك‌يطالبكف‌ببيع‌العقار‌في‌المزاد,‌كىذا‌يؤدم‌إلى‌أف‌‌يستكفكا‌حقكقيـ‌زميف‌‌إما‌بقبكؿ‌القيمة‌المعركضةمم
قبؿ‌مكعد‌استحقاقيا‌,‌كالكفيؿ‌العيني‌عندما‌قدـ‌عقاره‌لضماف‌الكفاء‌بالديف‌كاف‌طائعان‌مختاران,‌كمف‌ثـ‌ليس‌

‌ف‌مكقفو‌,‌كيجبر‌الدائنكف‌عمى‌اف‌يقبمكا‌الكفاء‌المعجؿ‌.مف‌العدالة‌السماح‌لو‌اف‌يعدؿ‌ع

‌الشخصية‌عف‌الديف‌لمكفيؿ‌الشخصي‌كالشريؾ‌في‌الديف,‌كالسبب‌في‌ذلؾ‌ىك‌‌كلايجكز‌التحرير مسؤكليتيـ
كمف‌ثـ‌لاتتكفر‌بيـ‌صفة‌الحائز‌,‌ذلؾ‌أنو‌مف‌شركط‌الحائز‌لمعقار‌المرىكف‌تأمينيان‌ىك‌أف‌لايككف‌مسؤكلان‌

‌.(ُ)لمضمكف‌بالرىف‌‌مسؤكلية‌شخصية‌ا‌عف‌الديف

‌قد‌يممؾ‌الحائز‌المرىكف‌تحت‌شرط‌كاقؼ‌أك‌شرط‌فاس ‌فيؿ‌يجكز‌لو‌تحريره؟‌‌

‌الفرض‌ابتداءان‌ ‌ىذه ‌القانكفمثؿ ‌في ‌لمتحقؽ ‌قابمة ‌غير ‌التسجيؿ‌‌يات ‌تشترط ‌التي ‌القكانيف ‌في ‌أك العراقي
‌التسجيؿ‌لاييعد‌شرط ‌بالنسبة‌لممشرعيف‌المصرم‌كالفرنسي,‌فإف‌ ‌أما لذلؾ‌يمكف‌تصكر‌نعقاد‌ان‌للؤللؤنعقاد,

فإف‌‌الشخص‌‌(ِ)كاف‌الشرط‌كاقفان‌‌فإذا‌,إذا‌كاف‌الشرط‌كاقفان‌أـ‌فاسخان‌‌,‌كىنا‌نفرؽ‌بينمامثؿ‌ىذه‌الفرضيات
ف‌الممكية‌لا‌تنتقؿ‌إلا‌بعد‌اف‌يتحقؽ‌الشرط‌كمف‌ثـ‌لا‌يستطيع‌تحرير‌رط‌لا‌ييعد‌مالكان‌كذلؾ‌لأقبؿ‌تحقؽ‌الش

‌.‌(ّ)لذلؾ‌لايحؽ‌لو‌التحرير,‌مالؾ‌,‌كمف‌ثـ‌فيك‌غير‌حائزو‌العقار‌لأنو‌غير‌

تحقؽ‌‌الكضع‌قبؿ‌تحقؽ‌الشرط‌كبعد‌تحققو,‌فقبؿف‌ؽ‌بييفينا‌ينبغي‌التفر‌‌(ْ)ما‌إذا‌كاف‌الشرط‌فاسخان‌أ‌‌‌‌‌‌
‌فإن ‌مف‌‌والشرط ‌العقار ‌تحرير ‌لو ‌يجكز ‌ثـ ‌كمف ,‌ ‌بالحاؿ ‌مالكان ‌ييعد ‌فاس  ‌المالؾ‌تحت‌شرط بلبشؾ‌اف

‌.الرىف,كيصبح‌مالكان‌بكجو‌بات‌كيبقى‌تحريره‌سميمان‌كصحيحان‌إذا‌تخمٌؼ‌الشرط‌ك‌لـ‌يتحقؽ

‌

                                                           
(‌مف‌القانكف‌المػدني‌المصػرم‌,‌كالمػادة‌ََُٔ(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌,ك‌تقابميا‌المادة‌)ِ/‌‌َُّٔينظر‌:‌المادة)‌‌‌‌(ُ)
‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌.‌ُِٔٔ)‌
ات‌فػي‌ذمػة‌كػؿ‌الإلتزامػ,بحيػث‌إذا‌تحقػؽ‌الشػرط‌انعقػد‌العقػد‌كنشػأت‌‌الإلتػزاـيككف‌الشرط‌كاقفان,إذا‌عمؽ‌عميو‌نشكء‌العقػد‌أك‌‌(ِ)

ذا‌تخمػػؼ‌الشػػرط‌لػػـ‌ينشػػأ‌عقػػد‌كلا‌التػػزاـ‌.‌كىػػذا‌مػػا‌أشػػارت‌‌إليػػو‌المػػادة‌) العقػػد‌المعمػػؽ‌عمػػى‌))مػػدني‌عراقػػي‌(ِٖٖمػػف‌طرفيػػو‌,كا 
 .((قؽ‌الشرطكاقؼ‌لاينفذ‌إلا‌إذا‌تح‌شرط

,‌كد.‌شػػمس‌‌ُِٓينظػر‌:‌د.‌أحمػػد‌سػػلبمو‌,‌التأمينػػات‌المدنيػة‌,مصػػدر‌سػػابؽ‌.‌كد.‌سػػميماف‌مػرقس‌,‌مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌ص‌(ّ)
‌ّْٕص‌ِالديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ىامش‌

المعمػػؽ‌العقػػد‌))(‌مػػدني‌عراقػػي‌عمػػى‌ُ/ِٖٗت‌المػػادة)يكػػكف‌الشػػرط‌فاسػػخان‌إذا‌عمػػؽ‌عميػػو‌فسػػ ‌العقػػد‌كزكاؿ‌الحػػؽ‌.إذ‌نصػػ‌‌(ْ)
 ‌ ‌ىك‌العقد‌الذم‌يمكػف‌الرجػكع‌عنػو‌بػارادة‌منفػردة‌.فػإذا‌كػاف‌لكػؿ‌مػف‌‌‌((عمى‌شرط‌فس ‌يككف‌نافذان‌غير‌لازـ كالعقد‌الغير‌لازـ

ذا‌كػاف‌لاحػد‌المتعاقػديف‌فقػط‌اف‌يرجػع‌عػف‌ ‌مػف‌الجػانبيف‌.كا  المتعاقديف‌اف‌يرجع‌عف‌العقد‌بأرادتو‌المنفػردة‌كػاف‌العقػد‌غيػر‌لازـ
‌مف‌جانب‌كاحد.‌‌لمنفردة‌كافالعقد‌بارادتو‌ا ‌العقد‌غير‌لازـ
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‌لكف‌ما‌الحكـ‌إذا‌تحقؽ‌الشرط‌الفاس ‌بعد‌اف‌يحرر‌الحائز‌العقار‌؟‌

‌بأثر‌رجعي‌تؤدم‌إلى‌,(ُ)اف‌مقتضى‌القكاعد‌العامة‌نلبحظ‌‌‌‌ ‌يستكجب‌زكاؿ‌‌,زكاؿ‌ممكية‌الحائز, كىنا
‌ ‌قاـ ‌مف ‌لاف ‌كذلؾ ‌رجعيالتحرير ‌بأثر ‌مالؾ ‌غير ‌اصبح ‌قد ‌ق‌,بو ‌كقت ‌حائزان ‌يكف ‌لـ ‌ىك ‌ثـ يامو‌كمف

‌لآثار‌التي‌ترتبت‌عمى‌التحرير‌فتعكد‌الرىكف‌عمى‌اف‌تزكؿ‌أيجب‌ايضان‌كىنا‌‌,بالتحرير العقار‌كعندىا‌يمتزـ
‌.(ِ)رأم‌في‌الفقو‌الفرنسي‌‌‌,‌كىذا‌ما‌أشار‌إليوالدائنكف‌برد‌ما‌قبضكه‌بمقتضى‌التحرير

لايؤثر‌فيو‌‌ف‌التحريرذلؾ‌أ‌ف‌تحقؽ‌الشرط‌الفاس ‌,ا ‌حتى‌ك‌‌لكف‌ىناؾ‌رأم‌آخر‌يرل‌بقاء‌التحرير‌نافذان‌‌‌‌‌
‌,و‌الفس فيف‌التحرير‌لايؤثر‌الفاس ‌كذلؾ‌لأ‌الفس ‌فتبقى‌آثار‌التحرير‌قائمة‌عمى‌الرغـ‌مف‌تحقؽ‌الشرط

,‌كىذا‌ف‌التحرير‌لا‌يؤثر‌فيو‌الفس ‌لذلؾ‌لايزكؿ‌بأثر‌رجعيأضا‌أييرل‌‌(ّ)كذلؾ‌اف‌الرأم‌الغالب‌في‌الفقو‌
‌(ْ)ات‌التحرير‌إجراءلأثر‌الرجعي‌لمشرط‌الفاس ‌كيبقى‌عمى‌اما‌ذىب‌إليو‌القضاء‌الفرنسي‌إذ‌إنو‌لـ‌يعمؿ‌ب

‌الفقو‌الفرنسي‌عمى‌ذلؾ‌ ‌‌,(ٓ)كقد‌سانده ‌لمتكاليؼ‌كالمصاريؼ‌الباىضة‌التي‌تنشأ ‌تـ‌الأخذ‌‌أكذلؾ‌تجنبان ذا
‌المنطؽ‌ييعد‌سميمان‌بالأثر‌الرجعي‌لمشرط‌ا مفس ‌يمكف‌أف‌,‌‌كأيضان‌أف‌الأخذ‌بالأثر‌الرجعي‌للفاس ‌,‌كىذا

‌‌ئز‌ك‌أبطاؿ‌‌التحرير‌يعني‌الزامو‌بأف‌يرجع‌,‌ذلؾ‌لأف‌الأخير‌قد‌أستكفى‌‌حقو‌مف‌الحايمحؽ‌ضرران‌بالدائف
‌رؼ‌‌بالثمف‌المقبكض‌كعدـ‌‌قدرتو‌‌عمىذا‌تصأ‌‌,تممو‌,‌كىذا‌ممكف‌أف‌‌يمحؽ‌‌ضرر‌بوأس‌لمحائز‌ما‌

 .(ٔ)إرجاعو‌‌

‌عف‌فضلبن‌‌ف‌الحائز‌عند‌تحريره‌لمعقار‌لا‌يتكقع‌تحقؽ‌الشرط‌الفاس ‌,ذلؾ‌لأ‌,رأمنحف‌نؤيد‌ىذا‌ال‌ك‌‌‌‌
‌مرى‌ ‌العقار ‌تحرير ‌الإ‌ذلؾ‌اف ‌مف ‌ك‌‌اتجراءبكثير ‌ىذه‌‌,طمبت‌مصركفات‌كثيرةيتالقانكنية ‌تيدر كحتى‌لا

كاف‌المشرع‌العراقي‌قد‌اخذ‌بيذا‌الرأم‌‌‌ان‌رجعي‌ان‌لذلؾ‌فيجب‌اف‌لا‌يككف‌لمتحرير‌اثر‌‌,كالمصركفات‌اتجراءالإ
ستقرار‌ممكية‌الحائز‌أك‌برسك‌إالتحرير‌سكاء‌ب‌اتإجراءذا‌تمت‌))‌إ(‌مدني‌عراقي‌:ُُِّكذلؾ‌بنص‌المادة‌)

                                                           
إذا‌تحقؽ‌الشرط‌كاقفان‌كاف‌اف‌فاسخان‌استند‌اثره‌إلى‌الكقت‌الػذم‌تػـ‌فيػو‌العقػد‌-ُ))(مدني‌عراقي‌بأنو‌ُ/َِٗالمادة‌)نصت‌‌(ُ)

‌.‌((حقؽ‌فيو‌الشرطكف‌في‌الكقت‌الذم‌تأك‌زكالو‌يك‌الإلتزاـال‌إذا‌تبيف‌مف‌ارادة‌المتعاقديف‌أك‌مف‌طبيعة‌العقد‌,اف‌كجكد‌
(2)‌Baudry Lacantinerie et de Loynes,Nantissement,des privileges et hypothe' ques,et delex 
propariation 

,د.احمد‌سلبمو,‌التأمينات‌المدنية,‌مصػدر‌ْٗٓمحمد‌طو‌البشير‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذد.غني‌حسكف‌طو‌,ك‌:‌ينظر‌‌(ّ)‌
‌.ِٖٓسابؽ‌,ص

(4) -‌ Req. 14 Avril 1847, D.47,1,217, Req.23 Aout 1871,D.73, 1, 321. 
(5) -‌ Planiol(M.) et Ripert(G.), Driot civil francais, Tome XIII, LGDJ, 1953, N 1197, p.546. 

‌.َِينظر:‌أنكر‌أحمد‌راشد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ٔ)
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م‌سبب‌المزايدة‌عمى‌غيره‌فإف‌‌الحقكؽ‌المسجمة‌عمى‌العقار‌تنقضي‌نيائيان‌حتى‌لك‌فسخت‌ممكية‌الحائز‌لأ
‌.(ُ)(‌َُّٖخذ‌بو‌المشرع‌المصرم‌في‌المادة‌)أكىذا‌الرأم‌‌((سباب‌الأمف‌

‌كيككف‌مرىكنا,‌فمثلب‌لك‌رىف‌شخص‌عقاره‌,‌الإنتفاعيجكز‌التحرير‌لمف‌انتقمت‌إليو‌حؽ‌الرقبة‌أك‌حؽ‌‌‌‌
‌‌الإنتفاعك‌‌صرؼ‌في‌الرقبة‌لشخص‌معيف‌تكحؽ‌الرقبة‌احتفظ‌بو‌لنفسو‌أك‌‌‌نتفاعإكتصرؼ‌بعد‌ذلؾ‌بحؽ‌

‌‌كيجكز‌لو‌اف‌يحرر‌حقو‌مف‌كيتمقاه‌مرىكنان,‌,حائز‌مف‌تمقى‌ام‌مف‌الحقيف‌‌يصبح‌لشخص‌آخر,‌فينا

‌.(ِ)الرىف‌

(‌الإنتفاعيقكـ‌احد‌الشخصيف‌)صاحب‌حؽ‌الرقبة‌أكصاحب‌حؽ‌‌أفمكف‌يي‌نو‌أشارة‌ىنا‌الإمف‌الجدير‌ب‌‌‌
‌ فينا‌حؽ‌التحرير‌يستقؿ‌بو‌كؿ‌حائز‌حسب‌الحؽ‌الذم‌انتقؿ‌إليو,‌‌,بذلؾ‌خرالابتحرير‌حقو‌في‌حيف‌لايقكـ

‌ ‌المتصكر ‌أفمف ‌يحرر ‌الشخص‌أف ‌بحؽ ‌مثقلب ‌الرىف ‌كيبقى ‌حقو ‌الشخصيف ‌يطمب‌خرلااحد ‌لـ ‌الذم
‌.(ّ)التحرير

‌‌‌‌‌ ‌الذم‌‌الإنتفاعحؽ‌‌فإف‌,الذم‌انتقؿ‌إلى‌الحائز‌الذم‌حررهىك‌‌الإنتفاعكاف‌حؽ‌‌إذاكعميو ‌ىك كحده
جمو‌أك‌انتياء‌إ)ب‌الإنتفاعكيلبحظ‌ىنا‌انو‌عند‌انقضاء‌حؽ‌‌,ؽ‌الرقبة‌فيبقى‌مثقلبن‌بحؽ‌الرىفما‌حأ‌,يتحرر

بالنظر‌‌,ت‌مرىكنةمرىكنان‌مف‌جديد‌كذلؾ‌لاف‌الرقبة‌لازالكفاة‌المنتفع(‌فإنو‌يعكد‌لمالؾ‌الرقبة‌كيصبح‌‌ىنا‌
ىك‌ييعد‌مف‌ممحقات‌العقار‌المرىكف,‌كىنا‌يستطيع‌الدائنكف‌اف‌ينفذكا‌عمى‌الممكية‌كاممة‌‌الإنتفاع‌ف‌حؽ ‌أ‌إلى

‌.‌(ْ)عمييا‌فائدة‌لمدائنيف‌كالمرتينيف‌مرتيف‌ت,كىذه‌نتيجة‌يحتميا‌التطبيؽ‌القانكني‌كاف‌كاف‌قد‌ترتب

مرتيف,‌في‌المرة‌‌الإنتفاعفادكا‌مف‌حؽ‌أقد‌استعممكا‌حقيـ‌ك‌‌فكىذا‌خلبؼ‌للؤصؿ‌في‌التحرير,‌فسيككنك‌‌‌‌‌
‌الحائز‌بتحرير‌حؽ‌-الأكلى‌ ‌قياـ ‌الثانية‌‌-الإنتفاععند ‌انتيى‌حؽ‌‌-كفي‌المرة ‌الإنتفاععندما لمصمحة‌‌
‌إ‌إذالحائز‌, ‌في‌حالة‌انتقاؿ‌ممكية الرقبة‌إلى‌الحائز‌كتككف‌مثقمة‌بالرىف‌نو‌سيعكد‌حؽ‌الدائنيف‌عميو‌اما

,‌اما‌إذا‌انقضى‌ىذا‌الحؽ‌الإنتفاعفالحائز‌ىنا‌يستطيع‌تحريرىا‌,كفي‌ىذه‌الحالة‌سيبقى‌حؽ‌الرىف‌فقط‌عمى‌
                                                           

ات‌التطييػر‌انقضػى‌حػؽ‌الػرىف‌الرسػمي‌نيائيػا‌إجػراءإذا‌تمػت‌))(مف‌القانكف‌المدني‌المصػرم‌بأنػو‌َُّٖإذ‌نصت‌المادة‌)‌‌(ُ)
(‌مػدني‌عراقػي‌ُِّٔكمػف‌الجػدير‌بالملبحظػة‌اف‌المػادة‌)‌((ب‌ممكية‌الحائز‌الذم‌طيػر‌العقػار‌كلك‌زالت‌لام‌سبب‌مف‌الاسبا

‌س ‌أك‌بالبطلبف‌.(‌ينطبؽ‌حكميا‌سكاء‌كاف‌زكاؿ‌ممكية‌العقار‌بأثر‌رجعي‌بفعؿ‌تحقؽ‌الشرط‌الفاس ‌أك‌بالفَُّٖكالمادة‌)
‌.ِٖٖينظر‌:‌د.‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌‌(ِ)
‌.ُّٓ,مصدر‌سابؽ‌,‌إبراىيـينظر:‌د.جلبؿ‌محمد‌‌‌(ّ)
.,منصػػػػكر‌ُّٓ,مصػػػػدر‌سػػػػابؽ,ص‌إبػػػػراىيـ.‌ك‌د.‌جػػػػلبؿ‌محمػػػػد‌ُْٖسػػػػعد‌,مصػػػػدر‌سػػػػابؽ,ص‌إبػػػػراىيـد.‌نبيػػػػؿ‌ينظػػػػر:‌‌‌(ْ)

‌.َُْ,صمصطفى‌منصكر‌,التأمينات‌العينية,‌مصدر‌سابؽ‌
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‌لأ ‌الرقبة ‌مالؾ ‌إلى ‌الرىف ‌مف ‌محررة ‌المنفعة ‌حؽ‌فستعكد ‌انقضى ‌كقد ‌مكضكعو, ‌بزكاؿ ‌يزكؿ ‌الرىف ف
‌.الإنتفاع

حتى‌مفرزة‌لحائز‌المرىكف‌قد‌‌انتقمت‌إلى‌ا‌ممكية‌العقار‌ككفف‌تأىنا‌انو‌لا‌يشترط‌كمف‌الجدير‌بالذكر‌‌‌‌‌
نما‌‌(ُ)‌يستطيع‌تحريره‌مف‌الرىف ‌(ِ)الرىف‌العقار‌المضمكف‌با‌مف‌إليو‌جزءى‌‌انتقؿ‌حتى‌لكيجكز‌لو‌التحرير‌كا 

‌.(ّ)تأمينيان‌في‌العقار‌المرىكف‌‌ئعه‌شا‌نصيبه‌‌ككذلؾ‌يجكز‌التحرير‌إذ‌انتقؿ‌لمحائز‌

لكف‌ما‌الذم‌يحؽ‌لمحائز‌تحريره‌عند‌انتقاؿ‌جزءان‌مف‌العقار‌المرىكف‌إليو,‌ىؿ‌يحرر‌ىذا‌الجزء‌أك‌يحؽ‌لو‌‌
‌تحرير‌العقار‌كمو‌؟

حظ‌انو‌يجب‌عمى‌مف‌انتقؿ‌إليو‌جزءان‌مف‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌نلبُِْٗإذا‌رجعنا‌إلى‌المادة‌)‌‌‌‌
‌كؿ‌العقار‌ك‌‌المرىكف‌العقار لا‌يقتصر‌عمى‌الجزء‌الذم‌انتقؿ‌إليو‌كذلؾ‌لاف‌القاعدة‌تقضي‌عدـ‌اف‌يحررى

‌إليو‌ ‌أشارت‌ ‌ما : كؿ‌جزء‌مف‌العقار‌أك‌العقارات‌المرىكنة‌ضامنة‌لكؿ‌بأنو‌في‌أعلبهتجزئة‌الرىف,‌كىذا
‌.الديف‌ككؿ‌جزء‌مف‌الديف‌مضمكف‌بالعقار‌أك‌العقارات‌المرىكنة‌كميا‌ ‌

نلبحظ‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌اف‌قاعدة‌عدـ‌تجزئة‌الرىف‌ىي‌ليست‌مف‌النظاـ‌العاـ‌كمف‌ثـ‌يجكز‌‌‌‌‌‌
كمف‌ثـ‌يستطيع‌الحائز‌أف‌يحرر‌‌إليو,انتقؿ‌‌عمى‌قياـ‌الحائز‌بتحرير‌الجزء‌الذم‌‌الممرتيف‌كالحائز‌اف‌يتفق

ر‌المرىكف‌يستطيع‌أف‌يعرض‌ثمف‌ما‌الجزء‌الذم‌انتقؿ‌إليو‌مف‌العقار‌المرىكف‌فمشترم‌ىذا‌الجزء‌مف‌العقا
‌أشتراه‌.

‌الخمؼ‌ا‌‌‌ ‌مف ‌فإنيما ‌كليس‌بعيف‌محددة ‌التركة ‌مف ‌بجزء ‌الكارث‌كالميكصى‌لو ‌لاييع داف‌أما ‌كمف‌ثـ لعاـ
أجؿ‌الديف‌يسقط‌بكفاة‌‌‌,‌فإفأنو‌لاتركة‌إلا‌بعد‌سداد‌الديكف‌,‌كذلؾ‌لأف‌ماجاء‌في‌قكاعد‌الميراثحائًزىيف
‌يالمىديًف ‌كعندىا ,‌ ‌عمى‌مستحقييا ‌التركة ‌تقسيـ ‌قبؿ ‌المرىكنة ‌العيف ‌عمى ‌ينفذ ‌أف ‌المرتيف ‌لمدائف ,‌(ْ)حؽ

‌ ككذلؾ‌لايجكز‌التحرير‌لمحائز‌الذم‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌المرىكف‌تأمينيان‌ككاف‌قد‌تعيد‌لممديف‌الراىف‌بأف‌يقكـ

                                                           
 .ُّٕينظر:‌د.‌عبد‌الفتاح‌عبد‌الباقي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌(ُ)
 .َِّينظر‌:‌د.‌أحمد‌السعيد‌الزقرد‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌‌(ِ)
‌.ُّٕ,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌إبراىيـينظر‌:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌‌(ّ)
ينظػػر‌:‌قػػديرم‌محمػػد‌تكفيػػؽ‌,‌تطييػػر‌العقػػار‌المرىػػكف‌رسػػميان‌طبقػػان‌لأحكػػاـ‌القػػانكف‌المػػدني‌الجزائػػرم‌دراسػػة‌مقارنػػة‌بػػبعض‌‌‌(ْ)

 .ُِّ,‌ص‌ََِِ,‌َُ,‌عددّْالقكانيف‌العربية‌,‌بحث‌منشكر‌في‌مجمة‌حكليات‌جامعة‌الجزائر‌,‌مجمد‌
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‌يحؿ‌أجؿ‌الديف‌,‌كذلؾ‌لأف‌تعيده ‌يجعؿ‌منو‌مسككلان‌عف‌‌بتسديد‌الديف‌إلى‌الدائنيف‌المرتينيف‌عندما ىذا
‌.‌(ُ)كفاء‌الديف‌لمدائنيف‌المرتينيف‌

 الفرع الثاني

 زمان ومكان التحرير

إف‌المشرع‌عندما‌منح‌الحائز‌خيار‌التحرير‌حدده‌بمدة‌معينو‌يجب‌عميو‌أف‌يقكـ‌بعرض‌التحرير‌خلبليا‌‌‌‌
عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌,‌ككذلؾ‌حدد‌الحائز‌بمكاف‌معيف‌يقدـ‌فيو‌عرض‌التحرير,‌لذلؾ‌سنتعرؼ‌في‌ىذا‌

‌ا ‌فقرتيف ‌إلى ‌الفرع ‌ىذا ‌تقسيـ ‌خلبؿ ‌مف ‌التحريركمكانو ‌ ‌عمى‌زماف ‌التحرير‌الفرع ‌زماف ‌عف لأكلى‌تككف
‌كالثانية‌عف‌مكاف‌التحرير.

 أولًا : زمان التحرير

‌‌‌‌‌ ‌)الأكلنصت‌الفقرة ‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌َُّٖى‌مف‌المادة يبقى‌لمحائز‌حؽ‌-))ُ: ‌عمى‌أف(
‌إلى‌يكـ‌تكقيع‌الحجز‌عميو‌مف‌المرتيف  ‌تأمينيان ‌المادة‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذ‌((,تحرير‌العقار‌المرىكف‌رىنان ه

ىكمف‌تاري ‌أكتسابو‌لصفة‌الحائز‌,‌كيبقى‌حقو‌ممرىكف‌رىنا‌تأمينيان‌ل‌ف‌حؽ‌الحائز‌بعرض‌التحرير‌أيتضح‌
‌تكقيع‌الحجز‌عميو‌مف‌قب‌ـك‌يمف‌‌قائماي‌ ‌بدفع‌الديف‌إلى‌يكـ ‌الحائز‌ىنا‌ؿ‌انذاره الدائف‌المرتيف‌,كمصمحة

‌ال ‌يستطيع ‌عرض‌التحرير,حتى ‌تعجيؿ ‌في ‌ظاىرة ‌ذلؾ‌تحرير ‌مف ‌كبدلا ‌لمبائع ‌المرىكف ‌ثمف ‌بسداد قيامو
‌.(ِ)دعى‌لقبكليـ‌بيذا‌العرض‌أيعرض‌الثمف‌كاملب‌عمى‌الدائنيف‌ليككف‌ىذا‌التصرؼ‌

مف‌قبؿ‌الدائف‌بعد‌تكقيع‌الحجز‌عميو‌‌التحرير‌إجراءمف‌عدـ‌تمكف‌الحائز‌مف‌‌ةالحكم‌كلكف‌ماىي‌‌‌‌‌
‌‌المرتيف‌؟

راد‌الحائز‌عرض‌قيمة‌العقار‌ألمبيع‌بالمزاد‌العمني‌فإذا‌‌ان‌يككف‌حينيا‌معدف‌العقار‌أ‌لعؿ‌السبب‌في‌ذلؾ‌‌‌‌‌
‌ف‌يتقدـ‌مزايدان.أفعميو‌

                                                           
مصػػر,‌بلبزمػػاف‌–‌الإسػػكندريةدار‌الجامعػػة‌الجديػػدة‌لمنشػػر‌,‌ينظػػر:‌د.‌محمػػد‌حسػػيف‌منصػػكر‌,‌النظريػػة‌العامػػة‌للؤتمػػاف‌,‌‌‌(ُ)

 .ُّٓنشر‌,ص
ينظر‌:‌د.درع‌حماد‌عبػد‌.الحقػكؽ‌العينيػة‌التبعيػة‌,الػرىف‌التػاميني‌,‌الػرىف‌الحيػازم‌,حقػكؽ‌الامتياز,مكتبػة‌السػنيكرم‌‌دار‌‌‌(ِ)

 .ُٔٓ,ص‌َُِٗالسنيكرم,بيركت‌
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لمحائز‌اف‌يستعمؿ‌ىذا‌))بأنو:(‌َُْٔما‌بالنسبة‌لممشرع‌المصرم‌فقد‌نص‌في‌الفقرة‌الثانية‌مف‌المادة)إ‌‌‌
كيبقى‌ىذا‌الحؽ‌‌ىذا‌الحائز‌إلى‌لإنذارالحؽ‌حتى‌قبؿ‌اف‌يكجو‌الدائنكف‌المرتينكف‌التنبيو‌إلى‌المديف‌أك‌ا

‌ايداع‌قائمة‌شركط‌البيع‌ ‌(.(قائما‌إلى‌يكـ

مف‌الكقت‌الذم‌يصبح‌فيو‌‌جاز‌لمحائز‌التحريرأف‌المشرع‌المصرم‌أمف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتضح‌‌‌‌
‌أكلممرىكف‌كمالكان‌‌حائزان‌ ‌التسجيؿ‌, ‌,متى‌ماكانت‌كاجبةى ‌الممكية ‌سند ‌تسجيمو ‌كيحدث‌ذلؾ‌عند بانقضاء‌‌,

كبصرؼ‌النظر‌سكاء‌حمت‌آجاؿ‌الديكف‌المقيدة‌التي‌يضمنيا‌العقار‌‌.(ُ)المدة‌الكاجبة‌لكسب‌الممكية‌بالتقادـ‌
‌.‌(ّ)ةالحائز‌بالدفع‌أك‌التخمي‌ان‌نذار‌إلممديف‌أك‌‌ان‌كقبؿ‌اف‌يكجو‌الدائف‌تنبيي‌(ِ)‌تحؿ‌لـ‌المرىكف‌أك

ف‌ألا‌يضطر‌‌لكيكيككف‌لمحائز‌مصمحة‌بعرض‌قيمة‌المرىكف‌بمجرد‌حيازتو‌كقبؿ‌دفعو‌الثمف‌,كذلؾ‌‌‌‌‌
‌ ‌المرىكف‌منو ‌اف‌تنزع‌ممكية ‌ايداع‌قائمة‌‌.(ْ)يدفع‌مرتيف‌أك ‌إلى‌يكـ ‌قائما يبقى‌حؽ‌الحائز‌في‌التحرير

‌ف‌يباع‌بالمزاد‌العمني‌.لأ‌دان‌ع ‌بشركط‌البيع‌كحتى‌يككف‌العقار‌مي‌

يجكز‌لممشترم‌مف‌الطرؼ‌‌((‌أنو(‌عمى‌كقت‌التحرير‌بِْْٔالمشرع‌الفرنسي‌فقد‌نص‌في‌المادة)اما‌‌‌‌‌
الثالث‌بمجرد‌نشر‌البيع,‌تطيير‌البناء‌مف‌حؽ‌اعادة‌البيع‌المرتبط‌بالرىف,‌يجب‌عميو,‌اما‌قبؿ‌الاجراءات,‌
اك‌في‌غضكف‌شير‌كاحد‌مف‌اكؿ‌استدعاء‌لمدفع‌تـ‌تقديمو‌لو,‌اخطار‌الدائنيف‌المسجيمف‌بصؾ‌يقكؿ‌انو‌

ف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتبيف‌اف‌المشرع‌الفرنسي‌((‌م.......‌مستعد‌لدفع‌ديكف‌الرىف‌العقارم‌في‌الحاؿ
‌‌ف‌يباشر‌بالتحرير‌حتى‌قبؿ‌تكجيو‌الإنذار‌إليو‌كملبحقتو‌مف‌قبؿ‌الدائنيف.أ‌اجاز‌لمحائز

مف‌خلبؿ‌استعراض‌نصكص‌القكانيف‌أعلبه‌يتبيف‌لنا‌مدل‌الحماية‌كالرعاية‌التي‌يكفرىا‌القانكف‌لحائز‌‌‌‌‌
ف‌كقت‌التحرير‌يخضع‌لارادة‌أ‌إذحؽ‌بتحرير‌المرىكف‌بمجرد‌اكتسابو‌صفة‌الحائز‌,المرىكف‌الذم‌أعطتو‌ال

‌تي‌ ‌‌في‌نظاـ‌التحرير‌ميمةخاصية‌‌عدالحائز‌كىذه ‌المبادرةعمى‌كقدرتو‌مكانية‌‌حائز‌المرىكف‌إتتجمى‌فييا
‌‌(ٓ)كالحركة ‌يستطيع ‌حائز‌أفيك ‌يصبح ‌عندما ‌التحرير ‌يباشر ‌الن,‌ان‌ف ‌الظكبغض ‌كانت ‌إذا ‌عنما ديكف‌ر

كىنا‌نممس‌‌فائدة‌‌المضمكنة‌قد‌حمت‌أك‌لا‌,كحتى‌قبؿ‌قياـ‌الدائف‌بتنبيو‌المديف‌أك‌انذار‌الحائز‌بالدفع‌,
كأىميتو‌لمحائز‌,إذ‌إف‌إعطاءىه‌حؽ‌التحرير‌منذ‌البداية‌يمكنو‌مف‌أف‌يبادر‌بتخميص‌المرىكف‌مف‌‌التحرير

                                                           
 .ّْٖينظر:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ُ)
 .َُٓسعد‌,مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌إبراىيـينظر:‌د.نبيؿ‌‌‌(ِ)
 .ِٖٗد.ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,مصدر‌سابؽ‌,صينظر:‌‌‌‌(ّ)
‌.ْٔٓد.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,التأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,المصدر‌السابؽ,صينظر:‌‌‌(ْ)
 .ُّٕد.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,مصدر‌سابؽ‌,ينظر:‌‌(ٓ)



 ٕٗ‌‌‌‌‌‌‌نياً                       حكام تحرير المرىون تأميأالثاني...................‌الفصؿ‌ 
 

 

إلانتظار‌,‌فيك‌ىنا‌لاينتظر‌حتى‌يحؿ‌اجؿ‌الديف‌الرىكف‌التي‌تثقمو‌,‌فيذا‌الأمر‌سيجنبو‌كيبعد‌عنو‌قمؽ‌
‌.(ُ)لاخير‌في‌التنفيذ‌عمى‌المرىكف‌شرع‌بعد‌ذلؾ‌أكيطالب‌بو‌الدائف‌,‌ثـ‌ي

‌العقار‌المرىكف‌في‌‌‌‌ ‌,‌القانكف‌العراقي‌أما‌بالنسبة‌لمكقت‌الذم‌يحؽ‌فيو‌لمحائز‌تحريري يبقى‌‌قائما‌إلى‌يكـ
بحقو‌في‌التحرير‌حتى‌‌ان‌يبقى‌محتفظقؼ‌المشرع‌المصرم‌فإف‌الحائز‌,‌أما‌بالنسبة‌لمك‌‌(ِ)تكقيع‌الحجز‌عميو

‌.(ّ)لحيف‌كقت‌ايداع‌قائمة‌شركط‌البيع‌‌اتوإجراءببعد‌شركع‌الدائف‌بالتنفيذ‌

كمف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌نرل‌أف‌المدة‌التي‌منحيا‌المشرع‌المصرم‌لمحائز‌كي‌يتمكف‌مف‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌‌‌
يتخذ‌مكقفان‌مشابيان‌لمكقؼ‌‌ا‌المشرع‌العراقي‌,‌لذلؾ‌‌ندعك‌المشرع‌العراقي‌أفىي‌أطكؿ‌مف‌تمؾ‌التي‌منحي

اتو‌لحيف‌إجراءالتحرير‌إلى‌ما‌بعد‌شركع‌الدائف‌بالتنفيذ‌ب‌إجراءالمشرع‌المصرم‌كأف‌يسمح‌لمحائز‌بحقو‌في‌
‌كقت‌إيداع‌قائمة‌شركط‌البيع‌.

 : مكان التحريرنياً ثا 

‌‌‌‌(‌ ‌المادة ‌ِ/َُّٖنصت ‌مف ‌ب( ‌التحرير ‌مكاف ‌عمى ‌العراقي ‌المدني ‌اراد‌‌-ِ)):أفالقانكف ‌إذا كعميو
ف‌أخلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتضح‌‌((‌,ر...قامتيـ‌المختاإلمدائنيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌في‌محؿ‌التحرير‌اف‌يكجو‌
الذم‌لذلؾ‌يتـ‌تبميغ‌الدائنيف‌المرتينيف‌بعرض‌التحرير‌‌,ةالمختار‌‌ات‌الدائنيف‌امإقمحؿ‌‌مكاف‌التحرير‌ىك

‌في‌الرىف‌التأميني‌قد‌يككف‌الدائف‌المرتيف‌أكثر‌مف‌كاحد‌‌(ْ)‌تقدـ‌بو‌الحائز‌في‌محؿ‌إقاماتيـ‌المختارة إذ‌إف 
‌إقاماتيـ‌المختارة‌ىي‌نفس‌ ,كمف‌ثـ‌يككف‌لكؿ‌دائف‌محؿ‌إقامة‌مختار,‌كليس‌بالضركرة‌أف‌يىككف‌محلبتي

كمف‌خلبؿ‌نص‌‌خارجيا,‌في‌منطقة‌العقار‌نفسيا‌أك‌,فقد‌تككف‌محؿ‌إقاماتيـ‌المختارة‌مكقع‌العقار‌المرىكف
‌ىذه‌المادة‌نرل‌أف‌ألحائز‌يجب‌عميو‌أف‌يكجو‌الإنذار‌لمدائنيف‌المرتينيف‌في‌محاؿ‌إقاماتيـ‌المختارة.

(‌َّإذ‌أكجبت‌المادة‌)‌لممشرع‌العراقي‌في‌تحديد‌مكاف‌التحرير,‌ان‌كذلؾ‌نجد‌مكقؼ‌القانكف‌المصرم‌مكافق‌‌‌
ما‌إذا‌لـ‌أفي‌دائرة‌المحكمة‌التي‌يتبعيا‌العقار‌,‌مختاره‌‌ف‌يككف‌لمدائف‌محؿه‌أالشير‌العقارم‌مف‌قانكف‌تنظيـ‌

ي‌مصرم‌نمد‌(َُٓٔكذلؾ‌نصت‌المادة‌)‌لأكراؽ‌إليو‌في‌قمـ‌كتاب‌المحكمة.ايختر‌محلب‌يصح‌إعلبف‌
يجكز‌فإذف‌‌القيد,الذم‌يتـ‌ذكره‌في‌‌ف‌يكجو‌الحائز‌إعلبف‌عرض‌التحرير‌في‌مكطف‌الدائنيف‌المختارأعمى‌

‌مكاطنيـ‌المختارة‌في‌دائرة‌المحكمة‌التي‌يتبعيا‌العقار‌المرىكف‌فيالمرتينيف‌‌لمدائنيف‌لمحائز‌اف‌يكجو‌إعلبنو
                                                           

‌.ّْٖينظر:‌د‌.شمس‌الديف‌الككيؿ‌,مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)
‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي.َُّٖينظر:‌نص‌المادة‌)‌(ِ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌.ُ/َُْٔينظر:‌نص‌المادة‌)‌(ّ)
 .ُٔٓينظر:‌د‌.‌درع‌حماد‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌(ْ)
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‌العقار‌كا ‌‌‌‌ ‌كاف‌أحد‌الدائنيف‌لـ‌يعيف‌لو‌محؿ‌مختار‌,جاز‌إعلبنو‌في‌قمـ‌كتاب‌المحكمة‌التي‌يتبعيا ذا
‌المرىكف.

‌الإ‌‌‌‌ ‌أف‌يكجو ‌لمحائز ‌إلى‌الكيجكز ‌الأصميةعلبف ‌إقاماتيـ ‌لأف‌الإعلبف‌في‌المكطف‌دائنيف‌في‌محاؿ ,
دائما‌‌الأصميلإعلبف‌في‌محؿ‌الإقامة‌اف‌يتنازؿ‌عنو‌,كايضا‌اف‌أ‌لو‌يجكزالمختار‌ىك‌لمصمحة‌الحائز‌ف
ذا‌لـ‌يكجد‌فيككف‌في‌قمـ‌‌الإقامةما‌في‌محؿ‌إلإعلبف‌ايككف‌صحيحا‌,كعميو‌يككف‌ كتاب‌المحكمة‌المختار‌كا 

‌‌.(ُ)لمدائنيف‌‌الأصميأك‌يككف‌بمحؿ‌الإقامة‌‌اربتدائية‌لمعقلأا

‌

 مطمب الثانيال

 الشكمية لعرض التحرير وجزاء مخالفتياات جراءالإ

,فإف‌‌كالديكف‌المكثقة‌بيا‌‌ؿ‌عميو‌سج ‌المي‌‌حؽ‌الرىف‌التأمينيالمرىكف‌مف‌‌العقار‌إذا‌اختار‌الحائز‌تحرير‌‌‌
‌ ‌‌اتإجراءىناؾ ‌لابد ‌القانكف ‌ىذه‌أحددىا ‌مخالفة ‌تترتب‌عند ‌جزاءات ‌ىناؾ ‌كايضا ,‌ ‌الحائز ‌بيا ‌يقكـ ف

‌كما‌الجزاءات‌التي‌تترتب‌عند‌مخالفتيا‌؟‌اتجراءفماىي‌ىذه‌الإ‌ات,جراءالإ

رع‌الففي‌ات‌التحرير‌ك‌إجراء‌الفرع‌الأكؿنتنأكؿ‌في‌‌فرعيفإلى‌مطمب‌جؿ‌معرفة‌ذلؾ‌سكؼ‌نقسـ‌ىذا‌الأمف‌
‌-:‌اتجراءالإمخالفة‌ىذه‌‌جزاءى‌الثاني‌

 الفرع الأول

‌‌عرض تحرير العقار المرىون تأمينياً  اتإجراء

‌أيجب‌عمى‌الحائز‌‌إجراءف‌أكؿ‌إ‌‌‌ ‌,إذا ‌بو ‌تحرير‌العقارأف‌يقكـ ‌مف‌حؽ‌الرىف‌التاميني‌المرىكف‌راد ,
‌ف‌يسجؿأقبؿ‌‌سجمت‌حقكقيـ‌عمى‌العقار‌ذيف‌ال‌فالدائنيإلى‌‌ان‌ىك‌اف‌يكجو‌إعلبن‌المسجمة‌عميو,‌‌الديكفك‌

                                                           
‌.ٔٓٓينظر:‌د‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية,الجزء‌العاشر‌,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ُ)
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‌ممكيتو ‌سند ,‌ ‌ىذا ‌أف ‌اعمى ‌إلييـ ‌يكجو ‌لإعلبف ‌محاؿ ‌المختارةإفي ‌إلإ‌(ُ)قامتيـ يسمى‌عرض‌‌جراءكىذا
‌التحرير.‌

(‌مدني‌عراقي‌,‌ِ/َُّٖيشمؿ‌عمى‌بيانات‌أشارت‌‌ليا‌المادة‌)الذم‌يكجيو‌الحائز‌لمدائنيف‌‌لإعلبف‌اك‌‌‌‌
كعميو‌إذا‌اراد‌التحرير‌اف‌يكجو‌لمدائنيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌في‌محؿ‌اقامتيـ‌المختارة‌إعلبنات‌-ِالتي‌نصت‌: 

‌-تية:الآتشمؿ‌عمى‌البيانات‌

خلبصة‌مف‌سند‌ممكية‌الحائز‌تقتصر‌عمى‌بياف‌نكع‌التصرؼ‌كتاريخو‌كتحديد‌العقار‌تحديدان‌دقيقان‌كتعييف‌-أ
ذا‌كاف‌التصرؼ‌بيعان‌يذكر‌ايضان‌الثمف‌كممحقاتو.مالكو‌السابؽ‌,ك‌ ‌ا 

‌كمقدار‌‌-ب ‌الحائز‌كتاري ‌تسجيميا ‌عمى‌العقار‌المرىكف‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند ‌تسجيميا بياف‌بالحقكؽ‌التي‌تـ
‌كاسماء‌الدائنيف‌.

‌الذم‌يتخذ‌‌-ج ‌بحسب‌السعر ‌يمزـ ‌المبمغ‌عما ‌لمعقار‌.كيجب‌إلا‌يقؿ‌ىذا ‌الحائز‌قيمة ‌الذم‌يقدره المبمغ
ساسان‌لتقدير‌الثمف‌في‌حالة‌نزع‌الممكية‌,‌كلا‌اف‌يقؿ‌في‌ام‌حاؿ‌عف‌الباقي‌في‌ذمة‌الحائز‌مف‌ثمف‌العقار‌ا

‌إذا‌كاف‌التصرؼ‌بيعان.

‌بالنسبة‌إلى‌مكقؼ‌المشرع‌المصرم‌فقد‌نص‌في‌المادة‌)‌‌‌‌ عمى‌البيانات‌المدني‌‌(‌مف‌قانكنوَُٓٔاما
إذا‌اراد‌‌الحائز‌تطيير‌‌العقار‌كجب‌عميو‌أف‌في‌مكاطنيـ‌‌التي‌يجب‌أف‌يتضمنيا‌إعلبف‌الحائز‌بأنو:‌))

‌تية‌:الآالمختارة‌المذككرة‌في‌القيد‌إعلبنات‌تشمؿ‌عمى‌البيانات‌

خلبصة‌مف‌سند‌مف‌سند‌ممكية‌الحائز‌تقتصر‌عمى‌بياف‌نكع‌التصرؼ‌كتاريخو‌كأسـ‌المالؾ‌السابؽ‌لمعقار‌-أ
ذا‌كاف‌التصرؼ‌بيعان‌يذكر‌أيضان‌مع‌تعييف‌ىذا‌المالؾ‌تعيينان‌دقيقا‌كمحؿ‌العقا ر‌مع‌تعيينو‌كتحديده‌بالدقة‌.‌كا 

‌الثمف‌كما‌عسى‌أف‌يكجد‌مف‌تكاليؼ‌تعيد‌جزءن‌مف‌ىذا‌الثمف‌.

 تاري ‌تسجيؿ‌ممكية‌الحائز‌كرقـ‌ىذا‌التسجيؿ‌.‌‌-ب‌

عف‌السعر‌المبمغ‌الذم‌يقدره‌الحائز‌قيمة‌لمعقار‌كلك‌كاف‌التصرؼ‌بيعان,‌كيجب‌أف‌لايقؿ‌ىذا‌‌المبمغ‌-ج‌
الذم‌يتخذ‌أساسان‌لتقدير‌الثمف‌في‌حالة‌نزع‌الممكية‌,‌كلا‌أف‌يقؿ‌في‌أم‌حاؿ‌عني‌‌الباقي‌في‌ذمة‌الحائز‌

                                                           
كعميػػو‌إذا‌أراد‌التحريػػر‌أف‌يكجػػو‌لمػػدائنيف‌المسػػجمة‌حقػػكقيـ‌فػػي‌‌-ِ(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌: ِ/َُّٖنصػػت‌المػػادة‌)‌(ُ)

(‌مػف‌‌‌ِْٖٕ(‌مػف‌القػانكف‌المػدني‌المصػرم‌,‌كتقابميػا‌المػادة)‌َُٓٔ)محاؿ‌إقاماتيـ‌المختارة,‌إعلبنػات‌..... ‌تقابميػا‌المػادة‌
‌القانكف‌المدني‌الفرنسي.
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ذا‌كانت‌أجزاء‌العقار‌مثقمة‌برىكف‌مختمفة‌كجب‌تقدير‌قيمة‌كؿ‌ مف‌ثمف‌العقار‌إذا‌كاف‌التصرؼ‌بيعا‌.‌كا 
‌جزء‌عمى‌حدة‌.

‌عمى‌الع‌-د ‌قيدىا ‌بالحقكؽ‌التي‌تـ ‌القيكد‌قائمة ‌تشمؿ‌عمى‌بياف‌تاري ‌ىذه ‌الحائز ‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند قار
‌كمقدار‌ىذه‌الحقكؽ‌كأسماء‌الدائنيف‌.

‌مقاربة‌‌‌‌‌‌ ‌ىي‌ ‌إعلبف‌الحائز‌ ‌نلبحظ‌أف‌البيانات‌التي‌يجب‌أف‌يتضمنيا ‌المادة مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه
إلى‌ىذه‌البيانات‌بياف‌لمبيانات‌التي‌نص‌عمييا‌المشرع‌العراقي‌,‌لكف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌قد‌أضاؼ‌
‌التسجيؿ‌ خرل‌الأضافة‌الأك‌‌,(ُ)آخر‌.‌كىك‌ضركرة‌اف‌يذكر‌تاري ‌تسجيؿ‌ممكية‌حائز‌المرىكف‌كرقـ‌ىذا

‌مثقمة‌ ‌العقار ‌كانت‌أجزاء ‌ىي‌إذا ‌القانكف‌المدني‌العراقي‌, ‌إلييا ‌يشر ‌المشرع‌المصرم‌كلـ التي‌أضافيا
‌.‌(ِ)برىكف‌‌مختمفة‌كجب‌‌تقدير‌‌قيمة‌كؿ‌جزء‌‌عمى‌حًدىة‌

(‌ِْٖٕاما‌المشرع‌الفرنسي‌فقد‌بيف‌البيانات‌التي‌يجب‌أف‌يتضمنيا‌إعلبف‌التحرير‌,‌ك‌نصت‌‌المادة‌)‌‌‌‌
فرنسي‌عمى‌تمؾ‌البيانات‌التي‌يجب‌أف‌يتضمنيا‌عرض‌التحرير,‌بأنو:‌))‌إذا‌أراد‌المالؾ‌الجديد‌أف‌‌مدني

‌في‌الشير‌الذم‌يمي‌يا‌,‌يتك‌يحمي‌نفسو‌مف‌أثر‌الملبحقات‌المسمكح‌ب ما ‌قبؿ‌الملبحقات‌كا  جب‌عميو‌إما
‌يـ‌المختارة‌كفقان‌لقيدىـ‌ما‌يأتي‌:نذار‌الأكؿ‌المكجو‌إليو‌كحد‌أقصى‌أف‌يبمغ‌الدائنيف‌في‌محؿ‌إقاماتالأتاري ‌

خلبصة‌عف‌سنده‌,‌تتضمف‌فقط‌تاري ‌العقد‌كنكعو‌,‌إسـ‌البائع‌أك‌الكاىب‌كتعينو‌بدقة‌,‌طبيعة‌الشيء‌-ُ
‌كاف‌ ذا ‌كا  ,‌ ‌كجكده ‌المكىكب‌مكاف ‌أك ‌لممحمة‌الأالمباع ‌فقط ‌العامة ‌التسمية ,‌ ‌أمكاؿ ‌بمجمكعة ‌يتعمؽ مر

اء‌التي‌تشكؿ‌جزءان‌مف‌ثمف‌المبيع‌,‌أك‌تقييـ‌الشيء‌في‌حاؿ‌كاف‌قد‌تـ‌عبالأكالدكائر‌حيث‌تكجد‌,‌الثمف‌ك‌
 كىبو‌.

 خلبصة‌ ‌إشيار ‌عقد‌البيع‌.-ِ

‌حكؿ‌الإ-ّ ‌البيانات‌الأات‌تبيف‌جراءبياف‌مكجز‌بالرىكنات‌العقارية ‌كىذه ‌التي‌تثقؿ‌العقار‌. ‌العينية عباء
(‌َُٓٔمدني‌عراقي‌,‌كالتي‌نصت‌عمييا‌)(‌َُّٔايضا‌لاتختمؼ‌عف‌البيانات‌التي‌نصت‌عمييا‌المادة‌)

‌قيمة‌ ‌الحائز ‌يقدره ‌الذم ‌بالمبمغ ‌كالمصرم‌كالمتمثؿ ‌العراقي ‌المشرع ‌ذكره ‌قد ‌بياف ‌.بأستثناء مدني‌مصرم
‌لمعقار‌.

                                                           
 /ب(‌‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌: ‌تاري ‌تسجيؿ‌ممكية‌الحائز‌كرقـ‌ىذا‌التسجيؿ‌ .َُٓٔنصت‌المادة‌)‌(ُ)
حػػػػائز‌قيمػػػػة‌لمعقػػػػار‌كلػػػػك‌كػػػػاف‌التصػػػػرؼ‌/ج(مػػػػف‌القػػػػانكف‌المػػػػدني‌المصػػػػرم‌: ‌‌المبمػػػػغ‌الػػػػذم‌يقػػػػدره‌الَُٓٔنصػػػػت‌المػػػػادة‌)‌(ِ)

ذا‌كانت‌أجزاء‌العقار‌مثقمة‌برىكف‌مختمفة‌كجب‌تقدير‌قيمة‌كؿ‌جزء‌عمى‌حده‌ .  بيعان........كا 
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ات‌محددة‌إجراءقد‌كضع‌‌قانكف‌المدني‌العراقي‌كالقانكنيف‌محؿ‌المقارنةال‌أفكمف‌خلبؿ‌ىذه‌البيانات‌نجد‌‌‌‌
‌ك‌‌يمتزـكصريحة‌ككاضحة‌كيجب‌عمى‌الحائز‌اف‌ ‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌كذلؾ‌أبيا ‌كاف‌يريد ‌إذا ف‌يتبعيا

بغض‌النظر‌عف‌مرتبة‌الرىف‌)حؽ‌الرىف‌التأميني‌(‌بتكجيييا‌إلى‌جميع‌الدائنيف‌المرتينيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌
‌يـ‌في‌استيفاء‌ام‌حؽ‌لو.يكفر‌فرصة‌لبعض‌ف‌كاف‌العرض‌الذم‌يتقدـ‌بو‌الحائز‌لاا ‌حتى‌ك‌

ذ‌التحرير‌في‌مكاجيتو‌كمف‌ثـ‌يحؽ‌لو‌ايترتب‌عمى‌اغفاؿ‌إعلبف‌ام‌دائف‌مف‌الدائنيف‌المرتينيف‌عدـ‌نف‌‌‌‌
,‌لكف‌ىذا‌(ُ)في‌المرتبة‌كلايفيده‌بيع‌العقار‌ان‌خر‌اف‌يطمب‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌العمني‌,كاف‌كاف‌ىذا‌الدائف‌متأ

ات‌التحرير‌إجراءلايمنع‌ىذا‌الدائف‌الذم‌لـ‌يعمف‌عف‌التنازؿ‌صراحة‌أك‌ضمناى,‌عف‌حقو‌بالدفع‌بعدـ‌سرياف‌
‌.‌(ِ)في‌مكاجيتو,‌كيككف‌لو‌حؽ‌الأكلكية‌عمى‌قيمة‌العقار‌المعركضة‌بقدر‌ما‌تسمح‌بو‌مرتبتو‌

سبب‌الذم‌مف‌إف‌الىذه‌البيانات؟‌‌ذكرً‌‌كد‌المشرع‌‌ضركرةى‌أجميا‌ألكف‌ماىك‌السبب‌أك‌العمة‌التي‌مف‌‌‌‌‌
التي‌تيميـ‌كميا‌المعمكمات‌بحاطة‌‌الإف‌‌مف‌ك‌يانات‌ىك‌كي‌يتمكف‌الدائنلبجمو‌استكجب‌المشرع‌ذكر‌ىذه‌اأ

ف‌كؿ‌أحتى‌يتمكنكا‌عمى‌ضكء‌ذلؾ‌مف‌تقدير‌ما‌إذا‌كاف‌مف‌مصمحتيـ‌اف‌يقبمكا‌العرض‌أك‌يرفضكه‌,ذلؾ‌
‌.(ّ)ؤدم‌إلى‌تحقيؽ‌ىذا‌اليدؼ‌يي‌يا‌القانكف‌بياف‌مف‌ىذه‌البيانات‌التي‌أكجب

‌‌‌‌ ‌ضركرة ‌المتضمف ‌الأكؿ ‌لمبياف ‌الحائزفبالنسبة ‌ممكية ‌سند ‌مف ‌خلبصة ‌تقديـ ‌فعندما ‌إعلبف‌, يتضمف
ككذلؾ‌‌يكضح‌فيو‌نكع‌التصرؼ‌ىؿ‌ىك‌عقد‌بيع‌أك‌ىبة‌أك‌ىك‌مقايضة,‌لمعقار‌توبسند‌ممكي‌ان‌الحائز‌بيان

فمثؿ‌ىذا‌البياف‌كما‌يتضمنو‌‌,كذكر‌اسموكتعييف‌المالؾ‌السابؽ‌لمعقار‌‌ي ,كتثبيت‌ذلؾ‌التار‌‌تاري ‌التصرؼ
كذلؾ‌لاف‌‌عمى‌ىذا‌الشخص‌الذم‌اصبح‌حائزا‌لمعقار‌المرىكف,‌مف‌التعرؼ‌فيالدائن‌مف‌معمكمات‌ستمكف

نو‌لـ‌يكف‌مكجكدا‌كقت‌اكتسابيـ‌لحقكقيـ‌‌عف‌إ‌إذىذا‌الشخص‌يفترض‌اف‌يككف‌اجنبيا‌عنيـ‌كعف‌الديف‌
في‌ك‌‌,تحديدا‌دقيقا‌يجب‌تحديد‌العقار,ككذلؾ‌,‌يحؽ‌لو‌تحرير‌العقار‌المرىكفنو‌حائز‌أطريؽ‌ذلؾ‌يعرفكا‌

‌فيجب‌أف‌يذكر‌في‌ ‌احالة‌ككف‌التصرؼ‌بيعان ‌الثمف‌الذم‌اشترل‌بو‌لإعلبف‌الثمف‌كممحقاتو, ذلؾ‌لمعرفة
مف‌تمكنيـ‌معرفة‌القيمة‌التي‌يعرضيا‌الحائز‌ىؿ‌تقؿ‌عف‌المتبقي‌في‌ذمتو‌أك‌لا‌الحائز‌,فمعرفتيـ‌ليذا‌الث

‌.(ْ)في‌ذمة‌الحائز‌كذلؾ‌إذا‌كاف‌ىناؾ‌جزء‌متبؽو‌

                                                           
‌.ُْٕد.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,مصدر‌سابؽ,ص‌ينظر:‌‌(ُ)
 .َّّ,كد.‌عبد‌العزيز‌المرسي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌إبراىيـينظر:‌د.‌جلبؿ‌محمد‌‌(ِ)
‌.ُْٕسعد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌إبراىيـينظر:‌د.‌نبيؿ‌‌(ّ)
‌.ُّّ,د.‌عبد‌العزيز‌المرسي‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌‌إبراىيـينظر:‌د.جلبؿ‌محمد‌‌–‌(ْ)
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الثمف‌فذكر‌‌ف‌‌مكقفيـ‌مف‌قبكؿ‌العرض‌أك‌رفضوك‌ىمية‌ىذا‌البياف‌‌كحتى‌يحدد‌الدائنأكمف‌ىنا‌تظير‌‌‌‌‌
,اما‌(ُ)الكارد‌في‌العقد‌ترتب‌عمى‌ذلؾ‌بطلبف‌العرض‌ا‌ذكر‌ثمف‌أقؿ‌مف‌الثمف‌فإذييعد‌مف‌البيانات‌الجكىرية,

‌.‌(ِ)فيجب‌عمى‌الحائز‌بياف‌البدؿ‌كقيمتو‌‌ةإذا‌كاف‌قد‌حصؿ‌عمى‌العقار‌بطريؽ‌المقايض

مف‌الجدير‌بالذكر‌ىنا‌اف‌الثمف‌لايقتصر‌عمى‌المبمغ‌النقدم‌فحسب‌,كانما‌يشمؿ‌ممحقات‌الثمف‌,‌كالتي‌‌‌‌
عباء‌ىي‌جزء‌الأالثمف‌مقابؿ‌انتقاؿ‌ممكية‌العقار‌لو‌,فيذه‌‌فضلبن‌عفعباء‌التي‌تحمميا‌الحائز‌الأيا‌يقصد‌ب

‌مف‌الثمف‌ذلؾ‌لانيا‌تعكد‌بفائدة‌عمى‌البائع‌مقابؿ‌خركج‌العقار‌المرىكف‌مف‌ذمتو.

مف‌مبمغ‌يمثؿ‌قيمة‌جمة‌عمى‌العقار‌كما‌يقدره‌الحائز‌س ‌المي‌العينية‌التبعية‌الغرض‌مف‌ذكر‌الحقكؽ‌‌ماأ‌‌‌‌
‌أككذلؾ‌‌العقار ‌كمراتبيـ‌, ‌الدائنيف‌كمقدار‌ديكنيـ ‌تت‌سماء ‌في‌ففائدتو مثؿ‌بتمكف‌الدائنيف‌بمعرفة‌مراتبيـ

انو‌لف‌يحصؿ‌‌لو‌أك‌ان‌إذا‌‌كاف‌العرض‌مفيد‌ماكمف‌ثـ‌كؿ‌دائف‌يقدر‌,‌ضكء‌حقكقيـ‌المسجمة‌عمى‌العقار
‌.(ّ)ه‌في‌الرتبةآخر‌عمى‌شيء‌لت

لمعقار‌‌كالتي‌تمثؿ‌مقابلبن‌عمى‌الدائنيف‌التي‌يعرضيا‌لمعقار‌قيمة‌ك‌المبمغ‌حائزاللذم‌يحدد‌فيو‌اف‌البياف‌ا‌‌‌‌
كيلبحظ‌في‌ىذا‌‌,ج(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي/َُّٖالمادة‌)‌اساسية‌التي‌نصت‌عمييالأمف‌البيانات‌‌ييعد

يحدد‌قيمة‌حقيقية‌لمعقار‌‌أف‌الحائز‌‌مف‌مصمحة‌كأف‌‌الشأف‌اف‌تقدير‌ىذه‌القيمة‌ينفرد‌بيا‌الحائز‌كحده‌,
‌مع‌قيمتو, ‌كالتي‌تككف‌مناسبة ‌المرىكف‌إلى‌الحد ‌لقيمة ‌تقديره قصى‌المعبر‌عف‌قيمة‌الأام‌اف‌يصؿ‌عند

بحيث‌تككف‌ىناؾ‌طمأنينة‌في‌‌(ْ)عتداؿ‌في‌عرضو‌الأكيراعي‌‌ان‌ف‌يككف‌جادأم‌‌يجب‌الحقيقية‌لممرىكف‌ا
‌‌‌‌‌.(ٓ)نفس‌كؿ‌دائف‌بالحصكؿ‌عمى‌حقيـ‌

و‌الحائز‌ضكيلبحظ‌انو‌عند‌انتقاؿ‌ممكية‌المرىكف‌لمحائز‌عف‌طريؽ‌البيع‌عادة‌ما‌يككف‌المبمغ‌الذم‌يعر‌‌‌‌‌
يد‌الحائز‌عندما‌يقدر‌قيمة‌المرىكف‌قالذم‌اشترل‌بو‌المرىكف‌,لكف‌مف‌الناحية‌القانكنية‌لايت‌‌ونفس‌الثمف‌ىك

                                                           
.‌كد.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,مصدر‌سابؽ‌,‌‌ِْٔمحمد‌طو‌البشير‌,مصدر‌سابؽ,ص‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,ك‌‌‌(ُ)

 .ِّٖ.‌كد.‌محمد‌كامؿ‌مرسي‌,‌صَّٓص‌
‌‌إبراىيـ‌(ِ) صالح‌عبد‌الصرايرة‌,‌التنظيـ‌القانكني‌لتطيير‌العقار‌المرىكف‌بحػث‌منشػكر‌فػي‌المحمػة‌الاردنيػة‌فػي‌القػانكف‌كالعمػكـ

 .ٓٗ,ص0َُِِٗ,عددُُالسياسية‌.مجمد‌
 .ِّٖد.احمد‌سلبمو‌,‌التأمينات‌المدنية,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌(ّ)
ينظػػر:‌‌عػػلبء‌شػػككت‌الػػدليمي‌.‌المركػػز‌القػػانكني‌لحػػائز‌العقػػار‌فػػي‌الػػرىف‌التػػأميني‌)دراسػػة‌مقارنػػة‌فػػي‌القػػانكنيف‌إلاردنػػي‌‌‌(ْ)

 .َُّ,ص‌َُِٓكالعراقي‌(,‌رسالة‌ماجستير‌,‌كمية‌الحقكؽ‌,‌جامعة‌الشرؽ‌إلأكسط,
 .َّٓينظر:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ٓ)
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قدره‌بقيمة‌تقؿ‌أك‌تزيد‌عف‌الثمف‌الذم‌اشترل‌بو‌‌يالذم‌اشترل‌بو‌العقار‌المرىكف‌إذ‌يستطيع‌اف‌‌نفسو‌بالثمف
‌.العراقي‌كالمصرم‌يفكىذا‌ىك‌مكقؼ‌القانكن

قؿ‌مف‌أف‌يعرض‌ثمنا‌أما‌مكقؼ‌المشرع‌الفرنسي‌فإف‌‌الحائز‌إذا‌اشترل‌العقار‌المرىكف‌فلب‌يجكز‌لو‌أ‌‌‌‌
‌لرفض‌عرضو‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌المرتينيف‌إذا‌كاف‌ماعرضو‌مف‌اى‌ككف‌معرضكبخلبؼ‌ذلؾ‌ي,‌(ُ)ثمف‌الشراء‌

‌‌‌‌.(ِ)‌منيالع‌‌طمب‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌‌فك‌الدائن‌كيستطيع‌‌,لمرىكفا‌لا‌يمثؿ‌القيمة‌الحقيقية‌لمعقار‌مبمغ‌

كما‌لك‌قيمة‌العقار‌المرىكف‌عمى‌الدائنيف‌كيحصؿ‌‌خطأ‌مادم‌في‌الرقـ‌الذم‌عرضو‌‌قد‌يعرض‌الحائز‌‌‌‌
‌عرض‌مبمغ‌يزيد‌عما‌ىك‌في‌ذمتو‌فما‌ىك‌حكـ‌ىذا‌الخطأ؟

‌الحائز‌بدفع‌الرقـ‌‌(ّ)ىناؾ‌رأم‌في‌الفقو‌‌‌‌‌ ‌,ئنكف‌عرضوحتى‌كاف‌قبؿ‌الدا‌,الذم‌عرضو‌الخاطئلايمزـ
‌ ‌المرىكف ‌لقيمة ‌بعرض‌جديد ‌يقكـ ‌الحالة ‌‌اتإجراءكبكفي‌ىذه ‌الرقـ ‌فييا ‌كيصحح ‌كتككف‌الخاطئجديده ,

‌مدة‌جديده‌لقبكؿ‌العرض‌أك‌رفضو.لمدائنيف‌

‌‌‌‌‌ ‌الممكف ‌كمف ‌الرأم ‌ىذا ‌نؤيد ‌,فأنحف ‌العراقي ‌المدني ‌القانكف ‌بو ‌يأخذ ‌)ف ‌مدني‌عراقي‌ُْٖالمادة )
‌ك‌‌,كجكد‌ارادتيفباستثناء‌ماتعمؽ‌منيا‌بضركرة‌‌رادة‌المنفردة‌لإاحكاـ‌العقد‌عمى‌ألتطبيؽ‌أشارت‌‌ تحرير‌لأف 

‌ب ‌يتـ ‌منفردإالعقار ‌تطبيؽ‌‌ائزهً‌لح‌ةو‌رادة ‌الحالة ‌يجب‌في‌ىذه ‌المادة‌‌العقد,‌حكاـأ,عميو كبذلؾ‌نطبؽ‌حكـ
العقد‌مجرد‌الغمط‌في‌الحساب‌كلا‌‌ذالايؤثر‌في‌نف)):عمى‌أنونصت‌إذ‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌َُِ)

‌.((الغمط‌المادم‌كانما‌يجب‌تصحيح‌ىذا‌الغمط

نما‌تككف‌مقيدة‌بقيديف‌أشارت‌إلييما‌‌المادة‌ا ‌ك‌‌,العقار‌ست‌مطمقة‌في‌تقديره‌لقيمةلي‌لكف‌حرية‌الحائز‌‌‌‌‌‌
‌-ف‌بما‌ياتي‌:اف‌القيداج(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌كيتمثؿ‌ىذ/ِ/َُّٖ)

فقد‌حدد‌‌لا‌يقؿ‌المبمغ‌المعركض‌عف‌السعر‌الذم‌يتخذ‌اساسا‌لتقدير‌الثمف‌عند‌نزع‌الممكية‌,ا‌القيد الأول:‌
الأسس‌التي‌‌تحدد‌قيمة‌العقار‌بمكجبيا‌في‌حالة‌إذا‌نزعت‌ممكيتو‌‌َُٖٗ(‌لسنة‌ُِرقـ‌)‌الاستملبؾقانكف‌

لممنفعة‌العامة‌,‌لذلؾ‌يجب‌عمى‌الحائز‌عند‌‌عرضو‌لممبمغ‌أف‌لأيقؿ‌عف‌القيمة‌المقدرة‌لمعقار‌المرىكف‌في‌
‌.‌الاستملبؾحالة‌

                                                           
(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي‌بأنػػو‌))يصػػرح‌المشػػترم‌أك‌المكىػػكب‌لػػو‌فػػي‌الصػػؾ‌ذاتػػو‌,‌أنػػو‌مسػػتعد‌‌ِْٕٗنصػػت‌المػػادة)‌‌(ُ)

‌لإيفاء‌الديكف‌كأعباء‌الرىف‌العقارم‌فكران‌,‌بحدكد‌الثمف‌فقط‌.....((‌.
 .ِٕٔد.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,مصدر‌سابؽ‌,صينظر:‌‌‌‌(ِ)
 .ِٔٔمصدر‌السابؽ‌,صينظر‌:‌د.احمد‌سلبمو‌,‌التأمينات‌المدنية,‌‌‌(ّ)
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يقؿ‌المبمغ‌المعركض‌في‌‌ألا,‌بند‌تقديره‌لقيمة‌العقارعكضعو‌المشرع‌عمى‌حرية‌الحائز‌‌الذم‌القيد الثاني: 
فيذا‌المبمغ‌يمثؿ‌‌,ف‌العقار‌عندما‌يككف‌التصرؼ‌بيعاحكاؿ‌عف‌الباقي‌في‌ذمة‌الحائز‌مف‌ثملأاام‌حاؿ‌مف‌

كىذا‌ييعد‌مف‌حؽ‌المديف‌كلا‌يصيب‌الضرر‌بالحائز‌إذا‌دفعو‌كمو‌‌,ب‌اف‌يعرضو‌الحائزدنى‌لما‌يجلأاالحد‌
ديف‌الراىف‌(‌ىكف‌مف‌المديف‌بمبمغ‌خمسيف‌مميكف‌كدفع‌إلى‌البائع‌)‌الملمدائنيف,‌فمثلب‌إذا‌اشترل‌الحائز‌المر‌

المبمغ‌الذم‌يعرضو‌عمى‌الدائنيف‌عف‌‌لا‌يقؿأيريد‌الحائز‌تحرير‌العقار‌فيجب‌‌فعندما‌,خمسة‌كعشريف‌مميكنا
‌.(ُ)خمسة‌كعشريف‌مميكف‌دينار‌كىذا‌يمثؿ‌المتبقي‌في‌ذمتو‌‌مف‌العقار‌المرىكف‌

كمف‌‌يذا‌يدؿ‌عمى‌عدـ‌جديتو‌في‌تحرير‌العقار‌المرىكف,فاقؿ‌مف‌الباقي‌لو‌‌ان‌الحائز‌مبمغما‌إذا‌عرض‌أ     
يتفادل‌المجكء‌إلى‌‌كيلعقار‌ا‌في‌عرضو‌لقيمة‌ف‌يككف‌معقكلان‌أف‌مصمحة‌الحائز‌تقتضي‌ألذكر‌باالجدير‌

ف‌ما‌عرضو‌أفضكا‌العرض‌كيطمبكا‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌العمني‌إذا‌كجدكا‌ر‌لاف‌الدائنيف‌ليـ‌اف‌ي‌البيع‌الجبرم
‌.(ِ)‌.قؿ‌مف‌قيمة‌العقار‌الحقيقيأالحائز‌

‌القيديف‌يتعمقاف‌بحال‌‌‌ ‌الرىفكيلبحظ‌أف‌ىذيف ‌المرىكف‌مف ‌العقار ‌تحرير ‌يتعمقاف‌بتحريرة ‌كلا الحقكؽ‌‌,
‌‌فعة‌‌كحؽ‌المساطحة‌.تصرؼ‌كحؽ‌المنعمى‌العقار‌كحؽ‌الالعينية‌الأصمية‌الأخرل‌

لاخرل‌بأف‌لا‌يقؿ‌الذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌أف‌يقيد‌المبمغ‌المعركض‌في‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌‌‌‌
مثاؿ‌‌(ّ)‌الاستملبؾ(‌مف‌قانكف‌ّْكذلؾ‌عملب‌بالمادة‌)‌الاستملبؾعف‌المبمغ‌المستحؽ‌لصاحب‌الحؽ‌في‌

لا‌يقؿ‌المبمغ‌المعركض‌مف‌قبؿ‌الحائز‌ا,‌فيجب‌‌أك‌مساطحة‌ير‌ميتعمقان‌بحؽ‌منفعةعمى‌ذلؾ‌إذا‌كاف‌التحر‌
‌جر‌السنكم‌كالضرائب‌كالرسكـ‌.الأعف‌بدؿ‌الاستفادة‌منيا‌لمسنيف‌الباقية‌مف‌مدة‌ىذه‌الحقكؽ‌بعد‌تنزيؿ‌

‌با‌‌‌‌ حكاؿ‌كميا‌عند‌عرضو‌لممبمغ‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌,‌بيذيف‌القيديف‌؟‌فمثلب‌لألكف‌ىؿ‌الحائز‌ممزـ
ف‌ماعرضو‌الحائز‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌يكفي‌لكفاء‌ديكنيـ‌المسجمة‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند‌ممكية‌الحائز‌,‌لككا

‌ىؿ‌في‌ىذه‌الحالة‌أف‌يتقيد‌بيذيف‌القيديف‌؟

                                                           
 .ُٗٓينظر:‌د.‌درع‌حماد‌عبد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ُ)
 .ِِٔينظر:‌د‌.سميماف‌مرقس,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ِ)
إذا‌تعمػؽ‌لمغيػر‌بالعقػار‌المسػتممؾ‌حػؽ‌منفعػة‌أك‌‌-عمػى‌))أ‌ُُٖٗ(لسنة‌ُِ(‌مف‌قانكف‌الاستملبؾ‌رقـ‌)ّْنصت‌المادة‌)‌(ّ)

إذا‌‌–......‌كيستحؽ‌أصحابيا‌مف‌بدؿ‌الاستملبؾ‌ما‌يعادؿ‌بدؿ‌إلاستفادة‌منيا‌لمسنيف‌الباقيػة‌مػف‌مػدتيا‌....ب‌‌إستعماؿحؽ‌
كػػاف‌صػػاحب‌حػػؽ‌المنفعػػة‌مرتبػػاعمى‌العقػػار‌المسػػتممؾ‌لمػػدل‌حيػػاة‌المنتفػػع‌فيسػػتحؽ‌صػػاحب‌ىػػذا‌الحػػؽ‌ثلبثػػة‌أخمػػاس‌بػػدؿ‌إلا‌

بػا‌عمػى‌العقػار‌المسػتممؾ‌لمػدل‌الحيػاة‌فيسػتحؽ‌صػاحبو‌خمسػي‌بػدؿ‌أك‌حػؽ‌السػكنى‌مرت‌سػتعماؿإذا‌كػاف‌حػؽ‌إلإ-ستملبؾ‌.‌ج
 %(‌منو......((َُما‌لايزيد‌عمى‌)إذا‌لـ‌يشيد‌المساطح‌الأبنية‌....‌فإف‌‌نصيبو‌مف‌بدؿ‌الاستملبؾ‌يتحدد‌ب‌-الاستملبؾ‌.‌د
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للؤجابة‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌نرل‌أف‌الحائز‌عند‌عرضو‌مبمغان‌عمى‌الدائنيف‌ككاف‌يكفي‌لمكفاء‌بديكنيـ‌,‌فينا‌‌‌‌‌
مكيتو‌لممنفعة‌العامة,‌بمغ‌أف‌لا‌يقؿ‌عف‌الثمف‌الذم‌يقدر‌بو‌العقار‌المرىكف‌عنما‌تنزع‌ملايشترط‌في‌ىذا‌الم

‌يككف‌جادان‌عند‌عرضو‌المبمغ‌عمى‌الدائنيف‌‌يشترط‌أف‌لا‌يقؿ‌عما‌ترتب‌في‌ذمتو‌,‌ذلؾ‌لأف‌الحائزككذلؾ‌لأ
‌.(ُ)الكاردة‌في‌القيديف‌‌كأف‌كاف‌أقؿ‌مف‌الحدكد‌‌المرتينيف‌

نما‌حؽ‌كممو‌مثقلبن‌بحؽ‌الرىف‌التأمينيلكف‌قد‌لايككف‌العقار‌بأ‌‌‌‌ ,‌الرىف‌يرد‌عمى‌جزء‌مف‌ذلؾ‌العقار,‌كا 
كاف‌عندما‌يكتسب‌الحائز‌ممكية‌عقار‌ك‌‌,في‌ىذه‌الحالة‌فكيؼ‌يحدد‌الحائز‌المبمغ‌الذم‌يمثؿ‌قيمة‌العقار‌؟

‌الرىف ‌بحؽ ‌مثقلبن ‌منو ‌‌,جزءه ‌قيمة ‌بتحديد ‌الحائز ‌يقكـ ‌الدائنيففينا ‌عمى ‌كيعرضيا ‌حده ‌عمى ‌جزء ‌كؿ
‌ ‌المرىكف ‌الجزء ‌ليذا ‌العقارالمرتينيف ‌عمى ‌حقيـ ‌لايرد ‌الدائنيف ‌ىؤلاء ‌كيمٌو‌لأف ‌بالمزاد‌, ‌بيعو ‌ليـ كلايمكف

‌.‌(ِ),‌كالذم‌ىك‌محؿ‌التحرير‌العمني,‌إلا‌الجزء‌الذم‌يرد‌حقيـ‌عميو

‌المبمغ‌الذم‌يمثؿ‌قيمة‌العقار‌‌‌أـ‌يكتفي‌بعرضكىنا‌نطرح‌سؤاؿ‌ىؿ‌يشترط‌عمى‌الحائز‌أف‌يدفع‌حقيقة‌‌‌‌‌
‌أم‌ىؿ‌يشترط‌أف‌يكدع‌الحائز‌المبمغ‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌أك‌يكتفي‌بعرضو‌عمى‌الدائنيف‌؟‌

نما‌يكفي‌أف‌يككف‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌نرل‌أنو‌ليس‌عمى‌للؤجابة‌‌‌‌ ‌ان‌ستعدمي‌‌الحائز‌أف‌يدفع‌المبمغ‌حقيقة‌كا 
‌و‌‌ف‌يككف‌عرضو‌بالقيمة‌نقدا,ام‌انو‌غيري‌أبكفاء‌الديكف‌المسجمة‌عمى‌العقار‌دكف‌ بعرضو‌لمقيمة‌عرضا‌ممزـ

‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌) ‌‌أفي‌بعراق(‌مف‌القانكف‌المدني‌الّ/َُّٖحقيقيا‌كىذا في‌‌كعميو‌اف‌يذكر‌-ّ: 
ـ‌بو‌العقار‌كليس‌عميو‌اف‌يسحب‌لإعلبف‌‌انو‌مستعد‌اف‌يكفي‌الديكف‌المسجمة‌إلى‌القدر‌الذم‌يقكٌ‌انفس‌

العرض‌بالمبمغ‌نقدا‌‌بؿ‌ينحصر‌العرض‌في‌اظيار‌استعداده‌لمكفاء‌بمبمغ‌كاجب‌الدفع‌في‌الحاؿ‌ايا‌كاف‌
‌.(ّ)ميعاد‌استحقاؽ‌الديكف‌المقيدة‌ 

‌

                                                           
‌الحائز‌بقضاء‌الديف‌بدلا‌مف‌تحرير‌العقار.‌‌(ُ)  يفضؿ‌في‌مثؿ‌ىذا‌الفرض‌أف‌يقكـ
 .ُٕٕ:‌‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,صينظر‌(ِ)
لإعػلبف‌انػو‌مسػتعد‌‌ايجػب‌عمػى‌الحػائز‌اف‌يػذكر‌فػي‌))عمػى‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌كالتي‌تػنص‌َُٔٔتقابميا‌المادة)‌(ّ)

‌بػػو‌العقػػار‌كلػػيس‌عميػػو‌اف‌يصػػحب‌العػػرض‌بػػالمبمغ‌نقػػدا‌بػػؿ‌ينحصػػر‌ا لعػػرض‌فػػي‌اف‌يػػكفي‌الػػديكف‌المقيػػدة‌إلػػى‌القػػدر‌الػػذم‌قػػكـ
,ككػػذلؾ‌تقابيػػا‌المػػادة‌‌‌((اظيػػار‌اسػػتعداده‌لمكفػػاء‌بمبمػػغ‌كاجػػب‌الػػدفع‌فػػي‌الحػػاؿ‌ايػػا‌كػػاف‌ميعػػاد‌اسػػتحقاقو‌فػػي‌الػػديكف‌المقيػػدة‌....

‌عػػػدد‌(‌مػػػف‌القػػػانكف‌المػػػدني‌الفرنسػػػي‌ِْْٔ) ‌مػػػف‌لممشػػػترم‌يجػػػكز‌))نصػػػت‌عمػػػى‌‌إذ‌َُِِ-ُُِٗالمعدلػػػة‌بمكجػػػب‌مرسػػػكـ
‌أك‌,‌الإجػراءات‌قبػؿ‌إمػا‌,‌عميػو‌يجػب,‌بػالرىف‌المػرتبط‌البيػع‌إعػادة‌حػؽ‌مػف‌البنػاء‌تطييػر‌,‌البيػع‌نشر‌بمجرد‌,‌الثالث‌الطرؼ

‌ديػػكف‌لػػدفع‌مسػػتعد‌إنػػو‌يقػػكؿ‌بصػػؾ‌المسػػجميف‌الػػدائنيف‌إخطػػار‌,‌لػػو‌تقديمػػو‌تػػـ‌لمػػدفع‌اسػػتدعاء‌أكؿ‌مػػف‌كاحػػد‌شػػير‌غضػػكف‌فػػي
 .((مستحؽ‌لا‌أـ‌مستحقة‌كانت‌سكاء‌,‌الحاؿ‌في‌العقارم‌الرىف
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الذم‌‌مبمغبأستكماؿ‌ىذه‌البيانات‌يككف‌الحائز‌قد‌عرٌؼ‌نفسو‌لمدائنيف‌المرتينيف‌كحدد‌العقار‌المرىكف‌كال‌‌‌‌
‌يرفضو‌.‌فيقبؿ‌بالعرض‌أك‌‌ان‌يمثؿ‌قيمة‌لمعقار‌كحينيا‌يستطيع‌كؿ‌دائف‌اف‌يتخذ‌مكقف

 الفرع الثاني

‌ات تحرير المرىونإجراءجزاء مخالفة 

‌لمرىكفف‌اليدؼ‌الذم‌تكخاه‌المشرع‌مف‌ىذه‌البيانات‌ىك‌لكي‌يطمع‌الدائنكف‌‌عمى‌األقد‌بيننا‌فيما‌تقدـ‌‌‌‌‌‌
عمى‌ما‌يثقمو‌مف‌تكاليؼ‌كعمى‌الثمف‌الي‌بيع‌بو‌حتى‌لاتقؿ‌القيمة‌التي‌عرضيا‌الحائز‌‌بشكؿ‌دقيؽ‌كيتعرفكا

‌ف‌يقبمكا‌العرض‌أك‌يرفضكه.أعف‌المتبقي‌في‌ذمتو‌كلكي‌يحددكا‌ما‌إذا‌كاف‌في‌مصمحتيـ‌

لان‌‌‌‌‌ التي‌لإعلبف‌اثر‌الذم‌يترتب‌عمى‌نقص‌ىذه‌البيانات‌كميا‌أك‌كاحدة‌منيا‌في‌لأاما‌ىك‌,‌ىنا‌يطرح‌سؤا 
‌يضمنيا‌العرض؟

ات‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌لـ‌تشر‌إجراءالتي‌أشارت‌‌إلى‌‌(ُ)(َُّٖنلبحظ‌اف‌المشرع‌العراقي‌‌في‌المادة‌)
ظير‌‌,ماـ‌ىذا‌النقص‌التشريعيأإلى‌الجزاء‌المترتب‌في‌حالة‌تخمؼ‌أك‌خطأ‌في‌بياف‌مف‌بيانات‌العرض‌ك‌

‌رير.ات‌التحإجراءاف‌جزاء‌مخالفة‌ياتجاىاف‌في‌الفقو‌لب

بينما‌إذا‌كانت‌البيانات‌جكىرية‌أك‌بيانات‌غير‌جكىرية‌كييعدكف‌‌يؽذىب‌إلى‌كجكب‌التفر‌‌:تجاه‌الأكؿالإ‌‌‌‌
لذيف‌سبقكا‌الدائف‌الذم‌كقع‌الغمط‌في‌امف‌البيانات‌الجكىرية‌مثلب‌بياف‌الديكف‌المستحقة‌لمدائنيف‌المرتينيف‌‌

‌لك‌ ‌النقص‌أك‌الغفبالتالي‌قؿ‌مف‌حقيقتو‌أقدره‌بحد‌الديكف‌أك‌أ‌ىمؿ‌الحائز‌ذكرى‌أإعلبنو‌,‌كما ط‌في‌مىذا
‌.لإعلبف‌الإعلبف‌الذم‌كجيو‌الحائز‌لمدائف‌الذم‌ييمو‌االبياف‌الجكىرم‌سيؤدم‌إلى‌بطلبف‌

ف‌العقار‌سكؼ‌لايتحرر‌مف‌الرىف‌كمف‌ثـ‌يحؽ‌ليذا‌ألإعلبف‌بالنسبة‌لمدائف‌اكيترتب‌عمى‌بطلبف‌ىذا‌‌‌‌‌
حصؿ‌النقص‌في‌إعلبنو‌اف‌‌ميستطيع‌ىذا‌الدائف‌الذ‌ونفسالكقت‌ات‌نزع‌الممكية‌لكف‌في‌إجراءذ‌ااتخالدائف‌

ف‌يجدد‌أذلؾ‌يجكز‌لمحائز‌قبؿ‌انقضاء‌ميعاد‌العرض‌‌فضلبن‌عف‌,ازؿ‌عف‌حقو‌كمف‌ثـ‌لايبطؿ‌العقاريتن
‌.‌(ِ)في‌إعلبنو‌‌مطالعرض‌ليذا‌الدائف‌الي‌حصؿ‌الغ

                                                           
اتككذلؾ‌جراء(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌‌ايضا‌لـ‌تشر‌إلى‌الجزاء‌المترتب‌في‌حالة‌مخالفة‌ىذه‌الإَُٓٔالمادة‌)ككذلؾ‌‌(ُ)

‌ات.جراء(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌‌فإنيا‌لـ‌تنص‌ايضا‌عمى‌جزاء‌مخالفة‌ىذه‌الإُِْٖك‌‌ُِّٖايضا‌المادتيف‌)
 .ّّٔد‌سميماف‌مرقس‌‌,مصدر‌سابؽ,ص‌ينظر:‌‌‌(ِ)
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‌الثمف‌مف‌البيا ‌‌,نات‌الجكىريةكييعد‌ايضا ‌ذكر‌مبمغا يترتب‌عمى‌ذلؾ‌‌,قؿ‌مف‌المبمغ‌الكارد‌في‌العقدأفإذا
,لايترتب‌عمى‌‌(ُ)عمى‌مف‌المبمغ‌الكارد‌في‌العقد‌‌فجانب‌مف‌الفقو‌يرلأما‌في‌حالة‌ذكر‌مبمغ‌أ‌ف,لبطالب

‌صؿ‌معو‌الخطأكيككف‌الحائز‌عندىا‌ممزما‌في‌مثؿ‌ىذه‌الحالة‌بالثمف‌الذم‌ذكره‌لمدائف‌الذم‌حذلؾ‌البطلبف‌
,‌كتقدير‌ما‌إذا‌كاف‌البياف‌جكىرم‌أك‌غير‌جكىرم‌مترؾ‌لمقاضي‌حسب‌كجية‌نظرىـ‌كمف‌كتقدير‌إذا‌ما‌كاف

‌اف‌مخالفة‌ ‌كجد ‌القاضي‌إذا ‌فإف‌ ‌ ‌ببطلبف‌ىذه‌إجراءثـ ‌فيحكـ ات‌التحرير‌كانت‌في‌البيانات‌الجكىرية‌
‌.اتجراءلإا

الأكؿ‌مف‌الفقو‌كتمييزىـ‌ما‌إذا‌كانت‌البيانات‌لاتجاه‌امف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌نرل,‌ما‌ذىب‌إليو‌‌اصحاب‌‌‌‌‌
(‌مف‌ِ/َُّٖ,‌ىك‌امر‌منتقد‌ذلؾ‌لاف‌المادة‌)بطلبف‌مخالفة‌الأكلى‌دكف‌الثانيةغير‌جكىرية‌ك‌‌جكىرية‌أك

مدني‌فرنسي,‌ال‌مف‌القانكف‌(ِْْٔ(‌مدني‌مصرم,‌كالمادة‌)َُٓٔالقانكف‌المدني‌العراقي‌ككذلؾ‌المادة‌)
ر‌غيى‌‌أـ‌ان‌تمييز‌إذا‌كاف‌البياف‌جكىري‌ـنات‌التي‌يجب‌اف‌يتضمنيا‌إعلبف‌الحائز‌لعندما‌أشارت‌‌إلى‌البيا

‌لاتجاه‌ليس‌لو‌اتجاه‌قانكني‌يبرره‌.أما‌ذىب‌إليو‌الفقو‌اصحاب‌ىذا‌‌جكىرم,لذلؾ‌فإف

‌‌‌‌‌‌ ‌)أفإف‌‌(ِ)تجاه‌الثاني‌في‌الفقو‌الإاما ‌الحكـ‌الكارد‌في‌المادة (‌مف‌قانكف‌الشير‌ُْصحابو‌قد‌طبقكا
العقارم‌المصرم‌حيث‌انيا‌أشارت‌‌ىذه‌المادة‌إلى‌الجزاء‌المترتب‌عند‌مخالفة‌البيانات‌التي‌يجب‌‌ذكرىا‌

انات‌المنصكص‌يلايترتب‌عمى‌اغفاؿ‌بياف‌أك‌اكثر‌مف‌الب))‌:في‌قائمة‌قيد‌الرىف‌كذلؾ‌مف‌خلبؿ‌نصيا
لا‌يجكز‌اف‌يطمب‌البطلبف‌إلا‌مف‌ك‌‌,ر‌لمغيرالثلبثيف‌بطلبف‌القيد‌إلا‌إذا‌نتج‌عف‌ذلؾ‌ضر‌‌عمييا‌في‌المادة

مف‌‌‌ف‌تبطؿ‌اثر‌القيد‌أك‌تنقصأكلممحكمة‌‌,بطياضكقع‌عميو‌الضرر‌بسبب‌اغفاؿ‌البيانات‌أك‌بسبب‌عدـ‌
‌.((كمداه‌تبعا‌لطبيعة‌الضرر‌‌اثره‌

مف‌خلبؿ‌ىذا‌النص‌نرل‌اف‌حصكؿ‌خطأ‌أك‌نقص‌في‌البيانات‌التي‌تـ‌عرضيا‌مف‌قبؿ‌الحائز‌لايؤدم‌‌‌‌‌
ف‌حؽ‌التمسؾ‌إك‌‌,بسبب‌ىذا‌النقص,‌كبقدر‌ىذا‌الضررحد‌الدائنيف‌إلى‌بطلبنيا‌‌إلا‌في‌‌حصكؿ‌ضرر‌لأ

‌.‌(ّ)ؿ‌في‌إعلبف‌العرضصابو‌الضرر‌نتيجة‌ليذا‌الخطأ‌الحاصأبالبطلبف‌لايككف‌إلا‌مف‌قبؿ‌الدائف‌الذم‌

نيـ‌يركف‌إلى‌‌الصكاب‌ذلؾ‌لأالأقرب‌لاتجاه‌نرل‌ىك‌اصحاب‌ىذا‌أمف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌أك‌ما‌ذىب‌إليو‌‌‌‌‌
في‌‌ان‌ف‌لـ‌يجد‌نصلأ‌عدمو‌لإعلبف‌مفالمدائف‌ىك‌الذم‌يعطيو‌الحؽ‌بتقرير‌بطلبف‌ىذا‌‌ف‌حصكؿ‌الضررأ

                                                           
 .ِْٔص‌محمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ,‌الأستاذد‌غني‌حسكف‌طو,‌ك‌ينظر:‌‌‌(ُ)
-ِْٗ,‌ص‌َُٓٗمصػػدر‌سػػػابؽ‌,‌,.‌د‌عبػػد‌الفتػػاح‌عبػػػد‌البػػاقيُْٖؽ,صمصػػدر‌سػػػاب‌,د‌رمضػػاف‌ابػػػك‌السػػعكدينظػػر:‌‌‌(ِ)

َّْ. 
‌ُْٔد‌منصكر‌مصطفى‌منصكر,‌التأمينات‌العينية,‌مصدر‌ساؽ,صينظر:‌‌(ّ)
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لذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌اف‌يضيؼ‌‌بيانات‌العرض,القانكف‌المدني‌العراقي‌يبيف‌فيو‌حكـ‌الخطأ‌في‌
يترتب‌عمى‌الخطأ‌-د))‌تي‌الآ‌تية‌لتصبح‌المادة‌بالشكؿالآرة‌(‌مدني‌عراقي‌العباِ/َُّٖإلى‌نص‌المادة‌)

أك‌النقص‌في‌بياف‌مف‌البيانات‌المنصكص‌عمييا‌في‌الفقرة‌الثانية‌مف‌المادة‌المذككرة‌أعلبه‌بطلبف‌إلإعلبف‌
‌رربو((.أك‌النقص‌في‌إعلبنو‌ككاف‌مف‌شأنو‌اف‌يمحؽ‌الض‌لمدائف‌الذم‌حصؿ‌الخطأبالنسبة‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌
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 المبحث الثاني

 آثار عرض تحرير المرىون تأمينياً عمى الدائنين

‌متضمنان‌‌عند‌قياـ‌حائز‌المرىكف‌بعرض‌قيمة‌المرىكف‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف,‌‌‌‌ ككاف‌عرضو‌صحيحان
‌الآثار‌تخكافة‌البيانات‌ ‌آثار‌معينة‌,‌كىذه ‌القانكف‌,فيترتب‌عمى‌عرضو‌ىذا تمؼ‌في‌حالة‌التي‌أشار‌ليا

‌,‌أك‌رفضيـ‌‌لعرض‌الحائز.قبكؿ‌الدائنيف‌العرض

لذلؾ‌سنقسـ‌ىذا‌المبحث‌إلى‌مطمبيف‌نبحث‌في‌المطمب‌الأكؿ‌آثار‌عرض‌التحرير‌في‌حاؿ‌قبكؿ‌الدائنيف‌
‌ض‌التحرير‌في‌حالة‌رفضيـ‌‌العرض.ار‌عر‌العرض‌,‌اما‌المطمب‌الثاني‌فسيككف‌عف‌آث

 المطمب الأول

 الدائنين  لمعرضآثار عرض التحرير في حال قبول 

‌العرض‌صحيحان‌‌عند‌عرض‌الحائز‌قيمة‌العقار‌‌‌ فسيترتب‌‌,المرىكف‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف,‌ككاف‌ىذا
ضو‌طكؿ‌المدة‌بالبقاء‌عمى‌عر‌‌إذ‌انو‌يمتزـ‌,ة,‌بعض‌ىذه‌الآثار‌تتعمؽ‌بالحائزعمى‌ىذا‌العرض‌آثار‌عديد

أك‌فيحؽ‌ليـ‌قبكؿ‌العرض‌‌,لآثار‌تتعمؽ‌بالدائنيف‌المرتينيف,‌كالبعض‌الآخر‌مف‌ىذه‌االتي‌حددىا‌القانكف
‌المطمب‌ ‌ىذا ‌لذلؾ‌سنقسـ ‌كالفرع‌رفضو, ‌بعرضو ‌الحائز ‌التزاـ ‌عف ‌سنتحدث‌فيو ‌الأكؿ ‌الفرع إلى‌فرعيف,

‌.ئزالثاني‌سيككف‌عف‌قبكؿ‌الدائنيف‌لعرض‌الحا

 الفرع الأول

 التزام الحائز بعرضو

‌في‌ممارسة‌ىذا‌الخيار‌مف‌عدموالتحرير‌خيار‌مف‌الخيارات‌القانكنية‌الممنكحة‌لمحائز‌فيك‌ح‌‌‌‌‌ لكف‌‌,ره
‌بالبقاء‌عمى‌عرضو‌طكؿ‌المدة‌‌إذا‌عرض‌الحائز‌التحرير‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌بصكرة‌صحيحة, فإنو‌يمتزـ

‌.(ُ)التي‌يجكز‌المشرع‌خلبليا‌لمدائنيف‌أف‌يقبمكا‌العرض‌أك‌يرفضكه‌

                                                           
 ُْٔالتأمينات‌العينية,‌‌مصدر‌سابؽ‌,,‌د‌.منصكر‌مصطفى‌منصكر‌(ُ)
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‌‌‌‌(‌ ‌حددت‌المادة ‌افَُّٗإذ ‌كلمكفلبء ‌المرتينيف ‌لمدائنيف ‌مدة ‌العراقي ‌المدني ‌القانكف ‌مف ‌فييا‌‌( يقبمكا
ف‌تبميغ‌آخر‌إعلبف‌,يجكز‌لكؿ‌دائف‌مرتيف‌في‌مدل‌ثلبثيف‌يكما‌م:((إذ‌نصت‌بأنو‌‌,العرض‌أك‌اف‌يرفضكه

‌كلكؿ‌كفيؿ‌لمحؽ‌المكثؽ‌اف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تحريره‌.....((.

مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌,يتضح‌أف‌المشرع‌العراقي‌قد‌حدد‌مدة‌‌ثلبثيف‌يكما‌كتبدأ‌ىذه‌المدة‌مف‌تاري ‌‌‌‌‌
ف‌مف‌قبؿ‌الحائز‌في‌تينيف‌كلـ‌يتـ‌تبميغيـ‌بلئعلبآخر‌إعلبف‌‌,‌كمعنى‌ذلؾ‌أنو‌في‌حالة‌تعدد‌الدائنيف‌المر‌

‌.حتساب‌‌مدة‌‌ثلبثيف‌يكمان‌تبدأ‌مف‌تاري ‌تبميغ‌آخر‌دائف‌مرتيف‌بالإعلبفإ‌كقت‌كأحد‌,‌فإف

كعمى‌الحائز‌أف‌يبقى‌ممتزمان‌بعرضو‌طكاؿ‌ىذه‌المدة‌المحددة‌مف‌قبؿ‌القانكف,‌كلايجكز‌لو‌أف‌يعدؿ‌عف‌‌
,‌لكف‌يصرح‌بعدـ‌جكاز‌عدكلو‌عف‌الإعلبف,‌كبالرغـ‌مف‌أف‌المشرع‌لـ‌المرتينيفضو‌الذم‌قدمو‌لمدائنيف‌عر‌

,‌عدـ‌جكاز‌ضوالفقو‌أستخمص‌مف‌منح‌الدائنيف‌ميمة‌يستطيعكف‌خلبليا‌قبكؿ‌عرض‌الحائز‌لمتحرير‌أك‌رف
‌.‌(ُ)و‌خلبؿ‌المدة‌التي‌حددىا‌القانكفعدكؿ‌الحائز‌عف‌عرضو‌كالتقيد‌ب

.‌فمتى‌ما‌(ِ)رض‌التحرير‌ىك‌إرادتو‌المنفردة‌كىذا‌ما‌ذىب‌إليو‌جانب‌مف‌الفقوكمصدر‌التزاـ‌الحائز‌بع‌‌‌‌
‌ ‌المشرع,‌كلايسقط‌عرض‌الحائز‌بمجرد‌رفضو‌‌الإلتزاـكجد‌ىذا يتقيد‌بو‌الحائز‌في‌أثناء‌المدة‌التي‌حددىا

‌العرض‌أك‌رفضو,‌فرفض‌العر‌ ض‌يقضي‌خلبؿ‌المدة‌التي‌حددىا‌القانكف‌لمدائنيف‌كأجاز‌ليـ‌خلبليا‌قبكؿى
‌.‌(ّ)بالتزاـ‌الحائز‌بالبقاء‌عمى‌عرضو,‌فالعرض‌لا‌يسقط‌إلا‌إذا‌سحبو‌الحائز‌بعد‌رفض‌الدائنيف‌

‌بيف‌‌,بما‌حدده‌القانكف‌مف‌مدة‌يرل‌أف‌مصدر‌التزاـ‌الحائز‌(ْ)كىناؾ‌رأم‌آخر‌في‌الفقو‌‌ ىك‌العقد‌الميبرـ
‌الحائزراىف,‌فمثلب‌لك‌كاف‌العقد‌بيعان,‌الحائز‌كال أماـ‌الراىف‌بدفع‌الثمف‌إلى‌الدائنيف‌المرتينيف,‌أما‌‌ىنا‌يمتزـ

‌بدفع‌قيمة‌المرىكف,‌كىذا‌الرأم‌ييعد‌اف‌العرض‌شرطان‌قانكنيان‌مف‌حيث‌الشكؿ‌ إذا‌كاف‌العقد‌ىبة‌فإنو‌يمتزـ
‌بيف‌الراىف‌ك‌ ‌المبرـ ‌العقد ‌مف‌حيث‌المكضكع‌يككف‌تنفيذ الحائز‌اشتراطان‌لابد‌مف‌منو‌لتحقؽ‌التحرير‌,اما

‌الدائنيفلمصمح ‌الحائ‌,ة ‌كيككف ‌مشترطان )‌ ‌الراىف ‌المتصرؼ) ‌فييا ‌يككف ‌الدائنكف‌إذ ‌كيككف ‌متعيد ز
‌شتراط‌لمصمحة‌الغير.لأازاـ‌الحائز‌ببقائو‌عمى‌عرضو‌ىك‌مصدر‌التكمف‌ثـ‌فإف‌‌,مستفيدكف

                                                           
‌.َُٔمصدر‌سابؽ‌,ص‌,ينظر:‌‌د.‌درع‌حماد‌عبد‌‌(ُ)
.‌كانظػػػر‌د‌.عبػػػد‌الفتػػػاح‌عبػػػد‌البػػػاقي‌‌ْْٔالبشػػػير‌,مصػػػدر‌سػػػابؽ‌,ص‌محمػػػد‌طػػػو‌الأسػػػتاذينظػػػر‌:‌د.‌غنػػػي‌حسػػػكف‌طو,ك‌‌‌(ِ)

ىػكاني‌,‌مصػدر‌سػابؽ‌,ص‌,‌ك‌د.‌حسػاـ‌الػديف‌كامػؿ‌إلأِٔ,‌سميماف‌مػرقس‌,‌مصػدر‌سػابؽ‌,‌ص,َّْ,مصدر‌سابؽ,ص
 .ُْٖ.د.‌محمد‌لبيب‌شنب‌,مصدر‌سابؽ‌,‌صِٗٔ

.‌كانظر‌د.سميماف‌مرقس‌,‌مصدر‌سابؽ‌ُْٔالتأمينات‌العينية,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌,ينظر:‌د.‌منصكر‌مصطفى‌منصكر‌‌(ّ)
 .ِٔٔ,ص‌

‌.ّّٕدنية,‌مصدر‌سابؽ,صلماحمد‌سلبمة‌,‌التأمينات‌ا‌.دينظر‌:‌‌‌(ْ)
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بالرغـ‌مف‌أف‌,‌لتزاـ‌الحائز‌ىك‌إرادتو‌المنفردةفقد‌ذىب‌إلى‌أف‌مصدر‌ا‌,(ُ)أما‌الفقو‌الغالب‌في‌فرنسا‌‌‌‌
‌مصدران‌للؤلتزاـ‌.‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌لا‌يعرؼ‌الإرادة‌المنفردة‌بكصفيا

إذ‌عمى‌الرغـ‌مف‌‌,حائز‌ىك‌إرادتو‌المنفردةالتزاـ‌التفؽ‌مع‌ما‌ذىب‌إليو‌الرأم‌الأكؿ‌الذم‌عد ‌مصدر‌نك‌‌‌‌‌
‌لصح ‌بيا ‌اف‌يمتزـ ‌البيانات‌التي‌يجب‌عمى‌الحائز ‌الذم‌حدد ‌القانكف‌ىك ‌يترؾ‌الخيار‌أف ‌العرض‌كلـ ة

يا‌لمدائنيف,‌قبكؿ‌لمحائز‌بتحديدىا‌,إلا‌أف‌مصدر‌التزاـ‌الحائز‌بما‌حدد‌القانكف‌مف‌المدة‌التي‌يحؽ‌مف‌خلبل
‌.‌مف‌مصادر‌الإلتزاـ‌ىك‌ارادة‌الحائز‌المنفردة‌بكصفيا‌مصدران‌‌,العرض‌أك‌رفضو

‌التي‌كردت‌إذ‌إنو‌يمكف‌تقريب‌التزاـ‌الحائز‌كعدـ‌إمكانية‌رجكعو‌‌‌‌‌‌ عف‌عرضو‌مف‌فكرة‌الإيجاب‌الممزـ
‌بإيجابو‌إلى‌ْٖفي‌المادة‌) (‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌إذ‌نصت‌بأنو:‌))إذا‌حدد‌المكجب‌ميعادان‌لمقبكؿ‌ألتزـ

‌كعرض‌التحرير‌مف‌صكر‌الإرادة‌المنفردة‌ ‌.(ِ)أف‌ينقضي‌ىذا‌الميعاد((‌ككلبن‌مف‌الإيجاب‌الممزـ

(‌مف‌القانكف‌المدني‌َُٕٔفقد‌حدد‌مدة‌التزاـ‌الحائز‌بمكجب‌نص‌المادة‌)‌,اما‌بالنسبة‌لمقانكف‌المصرم‌‌
كيككف‌ذلؾ‌‌المصرم‌))يجكز‌لكؿ‌دائف‌قيد‌حقو‌كلكؿ‌كفيؿ‌لحؽ‌مقيد‌اف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تطييره,

‌ما ‌المسافة ‌مكاعيد ‌إعلبف‌رسمي‌يضاؼ‌إليو ‌آخر ‌مف ‌لمدائف‌بفي‌مدل‌ثلبثيف‌يكما ‌الأصمي ‌المكطف يف
‌((.‌لخر‌أعيد‌المسافة‌عمى‌ثلبثيف‌يكما‌,عمى‌إلا‌تزيد‌مكاألمختاركمكطنو‌

‌الحائز‌‌‌‌‌ فييا‌بعرضو‌,‌‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌نرل‌أف‌المشرع‌المصرم‌قد‌حدد‌مدة‌ثلبثيف‌يكمان‌يمتزـ
يد‌المسافة‌بيف‌المكطف‌الأصؿ‌,‌كأضاؼ‌إلى‌ىذه‌المدة‌مكاعة‌تبدأ‌مف‌تاري ‌آخر‌إعلبف‌رسميكىذه‌المد

د‌المسافة‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌,‌عمى‌أف‌لاتزيد‌مكاعيمف‌آخر‌إعلبف‌كبيف‌مكطنو‌المختارليذا‌الدائف‌الذم‌أع
لاخر‌مف‌الدائنيف‌انقضاء‌ثلبثيف‌يكمان,‌أما‌بالنسبة‌لمبعض‌ة‌لبعض‌الدائنيف‌ينتيي‌الميعاد‌بإ,‌لكف‌بالنسبآخر

‌.(ّ)ستيف‌يكمان‌كز‌المدة‌اتتج‌مضافان‌إليو‌مكاعيد‌المسافة,‌عمى‌ألاكمان‌نقضاء‌ثلبثيف‌يينقضي‌بإ

‌بمكجبيا‌الحائز‌بعرضو‌بأربعيف‌يكمان‌‌,بالنسبة‌لمقانكف‌المدني‌الفرنسي‌أما‌‌‌‌‌ إذ‌‌,فإنو‌حدد‌المدة‌التي‌يمتزـ
‌:بأنو‌َُِِ-ُُِٗالمعدلة‌بمكجب‌مرسكـ‌عدد‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسيِْٓٔنصت‌المادة‌)

                                                           
(ُ)‌Capitant; De la cause des obligations, ed . 1927, p. 92; Maynau: Les fictions des contrats 

dans le code civil et depuis le code civil, these, Montpellier, 1924,p. 73 ; carou la volonte 
unilaterale, source d`opligations en  droit  prive  modern, these, Lille, 1936, pp. 33-35‌

‌.َُٔ(‌,‌صِينظر:‌د.‌درع‌حماد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ىامش‌)‌‌(ِ)
‌.‌‌.ٕٓٓينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,ألتأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌(ّ)
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‌,‌العمني‌بالمزاد‌العقار‌بيع‌يطمب‌أف‌,‌إخطاره‌تاري ‌مف‌يكمنا‌أربعيف‌خلبؿ‌,‌مسجؿ‌دائف‌لأم‌يجكز))‌
‌.الكاجبة‌لممنافسة‌ضماننا‌يقدـ‌كأف‌,‌بيا‌المصرح‌القيمة‌أك‌المحدد‌السعر‌بعيشر‌يتقدـ‌أف‌شريطة مف‌((.

‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌ىي‌أربعكف‌يكمان.خلبؿ‌نص‌ىذة‌المادة‌يتبيف‌لنا‌أف‌مدة‌التزاـ‌الحائز‌بعرضو‌في‌

,‌كلـ‌ييضًيؼ‌المدني‌العراقي‌ىي‌ثلبثكف‌يكمان‌‌أف‌مدة‌التزاـ‌الحائز‌بعرضو‌في‌القانكف‌مما‌تقدـ‌يتبيف‌لنا‌‌‌‌
كمدة‌أصؿ‌كأضاؼ‌‌,ححدىا‌بثلبثيف‌يكمان‌‌,يد‌مسافة‌,‌في‌حيف‌المشرع‌المصرمإلييا‌المشرع‌العراقي‌مكاع

‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌آخرل.‌عمى‌أف‌لاتزيد‌مدتيا‌إلييا‌مكاعيد‌مسافة

‌بعرضو‌طيمة‌ىذه‌,‌أما‌المشرع‌الفرنسي‌فحدد‌التزاـ‌الحائز‌بمدة‌أربعيف‌يكمان‌‌‌‌‌ كبذلؾ‌عمى‌الحائز‌اف‌يمتزـ
‌.(ُ)المدة‌التي‌أجاز‌القانكف‌لمدائنيف‌كالكفلبء‌خلبليا‌‌اما‌قبكؿ‌العرض‌أك‌رفضو‌

 الفرع الثاني

 الحائزقبول  الدائنين عرض 

‌القبكؿ‌آثار‌لذلؾ‌سنقسـ‌ىذا‌‌‌‌‌‌ اف‌لقبكؿ‌عرض‌الحائز‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌صكرتيف‌,كما‌يترتب‌عمى‌ىذا
‌الفرع‌إلى‌فقرتيف‌نبحث‌في‌الفقرة‌الأكلى‌صكر‌القبكؿ,اما‌في‌الفقرة‌الثانية‌فسنبحث‌اثر‌قبكؿ‌العرض.

‌.‌صور القبول  -أولًا: 

الدائنيف‌المرتينيف‌كتـ‌القبكؿ‌عمى‌ىذا‌العرض‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌‌‌إذا‌عرىض‌الحائز‌قيمة‌المرىكف‌عمى‌‌‌‌‌
‌الأكلى‌تتمثؿ‌بالقبكؿ‌الصريح, ‌يككف‌لو‌صكرتاف‌, ‌ىذا ‌,فقبكليـ ‌فتتمثؿ‌بالقبكؿ‌‌جميعا ‌الثانية ‌الصكرة أما

‌الضمني‌.

‌:القبول الصريح-1

‌يحدث‌‌‌‌‌‌‌ ‌كىذا ,‌ ‌لعرض‌الحائز‌صراحة ‌قبكليـ ‌الدائنيف‌كالكفلبء ‌أعمف‌جميع ‌إذا ‌القبكؿ‌صراحة يككف
عندما‌يككف‌المبمغ‌المعركض‌عمى‌الدائنيف‌مف‌قبؿ‌الحائز‌يكفي‌لكفاء‌ديكنيـ‌جميعا,‌أك‌كاف‌مقداره‌يبمغ‌

‌.(ِ)بالمزاد‌العمني‌‌حدا‌لاينتظر‌أف‌يتجأكزه‌الثمف‌الذم‌يؤمؿ‌أف‌يتـ‌تحصيمو‌متى‌ما‌بيع‌المرىكف

                                                           
 Aubry et Rau,op,cit,P,861;Baudry-lacantinerie et de loynes ينظػػر:‌فػػي‌الفقػػػو‌الفرنسػػي‌,‌(ُ)

,op,cit,P.671.;Josserand,op,cit,N.1926‌
 .ُٓٓسعد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌إبراىيـ,‌د.‌نبيؿ‌ّّْ,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌إبراىيـينظر:‌‌د.جلبؿ‌محمد‌‌‌(ِ)
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‌القبول الضمني :-ِ

‌(ُ)ذ‌مكقؼ‌معيفتخادكف‌ا‌يككف‌القبكؿ‌ضمنيا,‌كما‌في‌حالة‌ترؾ‌الدائنيف‌لمميعاد‌المقرر‌لمرفض,ك‌‌‌‌‌‌‌
(‌‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأنو‌:‌))في‌مدل‌ثلبثيف‌يكما‌‌مف‌تبميغ‌آخر‌َُّٗالذم‌أشارت‌‌إليو‌المادة‌)

......((,‌إعلبف‌,يجكز‌لكؿ‌دائف‌مرتيف‌كلكؿ‌كفيؿ‌لمحؽ‌المكثؽ‌اف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تحريره...
‌المادة ‌دكف‌أف‌يك‌‌,مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه ‌مر‌ثلبثكف‌يكما ‌إعلبنان‌يتضح‌أنو‌إذا ‌الدائنيف‌أك‌جميعيـ جو‌أحد

دائنيف‌المرتينيف‌عمى‌عرض‌الحائز,‌فمعنى‌ذلؾ‌أنو‌قبكؿ‌ضمني‌مف‌قبؿ‌ال‌لمحائز‌يطالب‌فيو‌ببيع‌العقار,
‌ييعد‌العرض‌مقبكلان‌‌قبكؿ‌أك‌رفض‌لمدة‌ثلبثيف‌يكمان‌فسككتيـ‌دكف‌ ,‌مف‌تاري ‌آخر‌إعلبف‌كيجٌو‌إلييـ,‌فينا

‌.(ِ)الدائنيف‌حسب‌مراتبيـ‌‌عرضو‌إلى‌كعمى‌الحائز‌دفع‌المبمغ‌الذم

‌القانكف‌المدني‌المصرم‌فقد‌نصت‌المادة‌)‌‌‌‌‌ (‌منو‌عمى‌مدة‌القبكؿ‌الضمني‌بأنو:‌))‌يجكز‌َُٕٔأما
لكؿ‌دائف‌قيد‌حقو‌كلكؿ‌كفيؿ‌لحؽ‌مقيد‌أف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تطييره‌,‌كيككف‌ذلؾ‌في‌مدل‌ثلبثيف‌

ييا‌مكاعيد‌المسافة‌ما‌بيف‌المكاطف‌الأصمي‌لمدائف‌كمكطنو‌المختار‌يكمان‌مف‌آخر‌إعلبف‌رسمي‌يضاؼ‌إل
,عمى‌أف‌لاتزيد‌مكاعيد‌المسافة‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌آخرل‌((‌‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتضح‌أف‌مدة‌القبكؿ‌

,‌كأضاؼ‌إلييا‌يف‌يكما‌مف‌تاري ‌آخر‌إعلبف‌رسميالضمني‌‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌تككف‌بمضي‌ثلبث
‌المدة‌يككف‌مف‌حؽ‌الدائنيف‌كالكفلبء‌مكاع يد‌المسافة‌عمى‌أف‌لاتزيد‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌آخرل‌,كخلبؿ‌ىذه

ذا‌مضت‌ىذه‌المدة‌دكف‌اف‌يطالب‌احدىـ‌ببيع‌العقار‌فإف‌‌ىذا‌ييعد‌قبكلا‌ضمنيا‌ قبكؿ‌العرض‌أك‌رفضو‌كا 
‌.‌(ّ)منيـ‌لعرض‌الحائز,‌إذ‌أف‌المشرع‌عدٌ‌سككتيـ‌عف‌الرفض‌لمدة‌معينة‌بمثابة‌قبكؿ

مف‌خلبؿ‌ما‌تقدـ‌نلبحظ‌أف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌يختمؼ‌عف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌مف‌حيث‌المدة‌‌‌‌‌
,‌فإنيا‌‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ىي‌ثلبثكف‌يكمان‌ئز‌أك‌رفضوالتي‌يجكز‌خلبليا‌لمدائنيف‌قبكؿ‌عرض‌الحا

راقي‌مدة‌أضافية‌تتمثؿ‌بمكاعيد‌المسافة.في‌(‌كلـ‌يضؼ‌المشرع‌العَُّٗحسب‌ما‌جاء‌في‌نص‌المادة‌)
تككف‌المدة‌ثلبثيف‌يكمان‌كمدة‌أصؿ,‌كأضاؼ‌مكاعيد‌مسافة‌عمى‌ألا ‌تزيد‌عمى‌‌(ْ)حيف‌في‌القانكف‌المصرم

‌ثلبثيف‌يكمان‌آخرل.‌

                                                           
,‌ٕٗ,صُٕٓٗار‌النيضػػػة‌العربية,القاىرة,سػػػنة‌د‌محمػػػد‌لبيػػػب‌شػػػنب‌,دركس‌فػػػي‌التامينػػػات‌العيينػػػة‌كالشخصػػػية‌,د‌ينظػػر:‌‌(ُ)

‌.ِّٓكانظر‌.د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص
 .َُٔينظر‌:‌د.‌شاكر‌ناصر‌حيدر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ِ)
 .ُٖٕ,‌كد.سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌‌صِْٗينظر‌:‌د.‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌زىراف‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ّ)
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌.َُٕٔة‌)ينظر‌:‌‌الماد‌‌(ْ)
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‌‌‌‌‌‌ ‌الفرنسي ‌المدني ‌لمقانكف ‌بالنسبة ‌تبدأ(ُ)أما ‌ ‌يكمان ‌اربعيف ‌مدة ‌بمضي ‌الضمني‌يككف ‌القبكؿ ‌ ‌فإف ,‌
‌‌.النسبة‌لكؿ‌دائف‌مف‌كقت‌إعلبنوب

‌أك‌انيـ‌طالبكا‌‌‌‌‌ ‌القانكنية, ‌ببيع‌المرىكف‌خلبؿ‌المدة ‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌دكف‌اف‌يطالبكا ‌يرفض‌أحد قد
‌ى ‌طمبيـ ‌يقترف ‌اف ‌دكف ‌لكف ‌ ‌بالمزادبالبيع ‌البيع ‌مصركفات ‌بايداع ‌ىاتيف‌‌,ذا ‌في ‌رفضيـ ‌حكـ ‌ىك فما

‌الحالتيف؟‌

,لكف‌ات‌الرفضإجراءجابو‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌,‌نرل‌أف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌لـ‌ييشًر‌إلى‌حكـ‌مخالفة‌للؤ‌‌‌
(‌مدني‌عراقي‌‌إذ‌إنيا‌أجازت‌‌عمى‌مف‌َُّٗييمكف‌أف‌نستنتج‌ذلؾ‌الحكـ‌ضمنان‌مف‌خلبؿ‌نص‌المادة‌)

عميو‌أف‌يكدع‌مبمغان‌لتغطية‌,‌كيجب‌(‌يكمان‌َّكلممالؾ‌السابؽ‌خلبؿ‌)‌يرفض‌العرض‌أف‌يكجو‌إعلبنان‌لمحائز
نتفاء‌أحد‌ىذه‌الشركط‌سيترتب‌عميو‌بطلبف‌طمب‌البيع‌كعندىا‌ييعد‌,‌كمف‌المؤكد‌أنو‌في‌حالة‌إيع‌العقارب

عمى‌بطلبف‌‌(ِ)(ُ/َُٖٔ,‌كىذا‌ىك‌مكقؼ‌القانكف‌المدني‌المصرم‌,‌إذ‌انو‌نص‌في‌المادة‌)العرض‌مقبكلان‌
‌كىذ ‌مقبكلا, ‌عرض‌الحائز ‌كعد  ‌البيع ‌نص‌المادة‌طمب ‌خلبؿ ‌مف ‌الفرنسي ‌المشرع ‌ايضان ‌إليو ‌اتجو ‌ما ا

(ِْٔٓ‌)(ّ).‌

 .ثانياً:أثر قبول الدائنين لعرض الحائز

إذا‌قيبؿ‌عرض‌الحائز‌,‌مف‌قبؿ‌جميع‌الدائنيف‌,‌سكاء‌كاف‌ىذا‌القبكؿ‌صريحا‌أك‌ضمنيا‌‌يصبح‌الحائز‌‌‌‌‌
‌بالمبمغ‌الذم‌عرضو‌عمييـ ‌شخصيا ‌التزامان ‌(ْ)ممتزمان ‌عمى‌, ‌التي‌عرضيا ‌القيمة ‌بدفع ‌ممتزمان كيككف‌عندىا

‌المرتينيف ‌سكاء‌‌,(ٓ)الدائنيف ‌أمكالو ‌بضماف‌جميع ‌كانما ‌المرىكف ‌ليست‌فقط‌بضماف ‌ىنا ‌الحائز كمسؤكلية
‌.(ٔ)كانت‌منقكلة‌أك‌غير‌منقكلة‌

                                                           
 (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌.َِْٖينظر‌:‌المادة‌)‌‌(ُ)
‌مدني‌مصرم.‌َُٖٔينظر‌:‌نص‌المادة‌‌‌(ِ)
‌عػدد‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسيِْٓٔنصت‌المادة‌)‌(ّ) :‌))يجػكز‌لام‌دائػف‌مسػجؿ‌َُِِ-ُُِٗالمعدلة‌بمكجب‌مرسكـ

عطػاء‌‌قػدـي‌أف‌أف‌يطمب‌,‌فػي‌غضػكف‌أربعػيف‌يكمػان‌بعػد‌الإخطػار‌المقػدـ‌اليػو‌,‌بيػع‌العقػار‌عػف‌طريػؽ‌المػزاد‌العمنػي‌,‌بشػرط‌
‌مقابؿ‌ذلؾ,‌مبمغ‌مستحؽ((ضماننا‌يقدـ‌كأف‌,أعمى‌مف‌السعر‌المحدد‌أك‌القيمة‌المصرح‌بيا‌

‌.ْٖٔينظر:‌د.غني‌حسكف‌طو,‌محمد‌طو‌البشير,‌مصدر‌سابؽ‌,‌‌‌(ْ)
لامتيػاز‌,‌مؤسسػة‌‌‌(ٓ) لاختصػاص‌كا  ينظر‌:‌د.‌تكفيؽ‌حسف‌فرج‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينيػة‌,‌دراسػة‌لعقػد‌الكفالػة‌كالػرىف‌كا 

‌.َُٖالثقافة‌الجامعية‌,‌بلبزماف‌نشر‌ص
كد.‌عبػػػد‌العزيػػػز‌المرسػػػي‌,‌مصػػػدر‌سػػػابؽ‌,‌‌إبػػػراىيـ.‌د.جػػػلبؿ‌محمػػػد‌ِٖٔينظػػػر‌:‌د‌سػػػميماف‌مػػػرقس‌,مصػػػدر‌سػػػابؽ,ص‌‌(ٔ)

 .ّّْص,
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‌باف‌يكفي‌لمدائنيف‌ك‌‌‌‌ ‌الحائز‌بمكجبيا ‌بيف‌الحائز‌كالدائنيف‌كيمتزـ ‌علبقة‌مباشرة ‌,‌تنشأ ‌عرضو‌عمييـ ما
كيثبت‌حؽ‌الدائنيف‌عمى‌ما‌عرضو‌الحائز‌مف‌مبمغ‌ككافقكا‌عميو,‌فإذا‌تـ‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌أك‌بيع‌اختياريا‌

‌.‌(ُ)بمبمغ‌يزيد‌عما‌عرضو‌الحائز,‌فالزيادة‌ىنا‌تككف‌مف‌حؽ‌الحائز

‌بالقيمة‌المعركضة‌بعد‌قبكؿ‌الدائنيف‌لعرضو‌,‌‌‌‌‌ كيلبحظ‌أف‌الحائز‌بالرغـ‌مف‌انو‌يككف‌مدينان‌شخصيان
لكف‌ىذا‌لايزيؿ‌عنو‌صفة‌المالؾ‌لمعقار‌,‌ككذلؾ‌لاييعد‌انو‌ميقًران‌بحقكؽ‌الدائنيف‌,‌لذلؾ‌يككف‌لو‌الحؽ‌في‌

إنقضائيا‌أك‌بعدـ‌بفي‌أصميا‌كمداىا‌كأف‌يحتج‌المنازعة‌بكجكد‌ىذه‌الحقكؽ‌,‌فمو‌الحؽ‌أف‌يناقش‌الدائنيف‌,‌
‌.‌(ِ)سريانيا‌في‌مكاجيتو‌كلو‌أف‌يتمسؾ‌بسقكطيا‌بالتقادـ‌

بعد‌عرض‌الحائز‌كقبكؿ‌الدائنيف,‌‌جزئيان‌‌مف‌الجدير‌بالذكر‌ىنا‌انو‌قد‌يستحؽ‌العقار‌المرىكف‌استحقاقان‌‌‌‌‌
‌ف؟رضو‌عمى‌الدائنيفالسؤاؿ‌الذم‌يطرح‌ىنا,‌ىؿ‌يحؽ‌لمحائز‌اف‌ينقص‌الثمف‌الذم‌ع

جابة‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ,‌نرل‌اف‌الرأم‌الغالب‌في‌فرنسا‌قد‌أجاز‌لمحائز‌أف‌يدفع‌في‌مكاجية‌الدائنيف‌للؤ‌‌‌‌
‌استحؽ‌ ‌في‌مكاجية‌مف‌تمقى‌منو‌ممكية‌المرىكف‌,كمف‌ثـ,‌إذا بكؿ‌الدفكع‌التي‌كاف‌مف‌حقو‌التمسؾ‌بيا

‌.(ّ)لمحائز‌اف‌ينقص‌الثمف‌الذم‌عرضو‌العقار‌استحقاقا‌جزئيا‌بعد‌عرض‌الحائز‌,كاف‌الحؽ

عمى‌الرغـ‌مف‌أف‌‌ىذا‌الحكـ‌لأكجكد‌لو‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي,‌كلا‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم,لكف‌‌‌‌
‌المشرع‌ ‌تبنى ‌لك ‌إلافضؿ ‌كمف ‌القانكف ‌كركح ‌العدالة ‌مبادئ ‌تقتضيو ‌حكمان ‌بكصفو ‌بو ‌العمؿ ‌مف ‌مانع لا

جيز‌فيو‌لمحائز‌عند‌الاستحقاؽ‌الجزئي‌المطالبة‌بنقص‌الثمف‌الذم‌عرضو‌العراقي‌ىذا‌الحكـ‌بنص‌صريح‌ي
‌لتحرير‌المرىكف‌تحقيقان‌لمعدالة‌,‌كالمكازنة‌بيف‌مصمحة‌الحائز‌كالدائنيف‌المرتينيف‌.

(‌ ‌لممادة ‌رابعة ‌فقرة ‌َُّٖلذلؾ‌نقترح‌نحف‌إضافة ‌استحؽ‌العقار‌مف‌-: ))كالآتي(مدني‌عراقي‌لتيصبحى إذا
استحقاقا‌جزئيا‌بعد‌عرضو‌تحرير‌المرىكف‌كقبكؿ‌الدائنيف‌المرتينيف,جاز‌لو‌أف‌ينقص‌الثمف‌‌تحت‌يد‌الحائز

‌بقدر‌استحقاؽ‌العقار((.

                                                           
 .ّْْمصدر‌سابؽ,ص‌,إبراىيـ,د‌جلبؿ‌محمد‌ْٖٔص‌ينظر:‌‌د‌محمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ,‌‌(ُ)
.‌ك‌د.‌غنػػػي‌ٕٓٓمصػػػدر‌سػػػابؽ‌,ص‌‌العاشػػػر,,‌الجػػػزء‌م‌,‌‌التأمينػػػات‌الشخصػػػية‌كالعينيػػػةينظػػػر:‌د.‌عبػػػد‌الػػػرزاؽ‌السػػػنيكر‌‌(ِ)

,‌ص‌‌إبراىيـ,‌كانظر‌,‌د‌جلبؿ‌محمد‌‌ِٖٔ.‌ك,‌د.‌سميماف‌مرقس‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌ْٖٔحسكف‌طو,‌مصدر‌سابؽ‌,ص
ّْْ.‌

(ّ)‌Aubry et Rau,op. cit ,294,p. 698, note 37 ;Baudry-Lacantinerie et de Loynrs, loc. Cit, 
Planiol, Ripert et Becque, op. cit , p. 585.ّْْنقلب‌مف‌د.‌احمد‌سلب‌مو‌,‌ص‌.‌



 ٖٗ‌‌‌‌‌‌‌نياً                       حكام تحرير المرىون تأميأالثاني...................‌الفصؿ‌ 
 

 

‌النتيجة‌ك‌‌‌‌‌ كيترتب‌عمى‌قبكؿ‌العرض‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌التي‌تثقمو‌‌,‌ك‌لتتحقيؽ‌ىذه
‌بو‌العقار‌في‌صندكؽ‌يتحرير‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو‌,عمى‌الحائز‌أف‌ يكدع‌الثمف‌‌الذم‌قيكًّـِ

(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأنو:))إذا‌لـ‌يطمب‌بيع‌العقار‌في‌ُُُّالمحكمة‌كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة)
شر‌مف‌لأكضاع‌المقررة‌أك‌طمب‌البيع‌كلكف‌لـ‌يعرض‌بالمزايدة‌ثمف‌اعمى‌بقدر‌نصؼ‌العاالميعاد‌المحدد‌كب

‌بو‌العقار‌‌ستقرت‌ممكية‌العقار‌نيائيا‌‌ليذا‌الحائز‌إذا‌ىك‌أكدع‌المبمغ‌الذمحائز‌,أالمبمغ‌الذم‌عرضو‌ال قكـ
‌صندكؽ‌المحكمة‌((.

‌‌‌‌‌ ‌لتقكـ ‌ ‌يتضح‌أف‌الحائز‌ممكيتو‌تستقر‌بإيداع‌المبمغ‌في‌صندكؽ‌المحكمة ‌المادة مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه
‌المحكمةي‌بتكزيع‌ىذا‌المبمغ‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌حسب‌درجة‌مراتبيـ.

‌التحرير‌‌‌‌‌‌ ‌يعرض‌الحائز ‌بعرضو‌قد ‌صندكؽى‌‌,عمى‌الدائنيف‌كيقبؿ‌ىؤلاء ‌المبمغى ‌يكدع ‌لـ ‌الحائز لكف
,‌كالسؤاؿ‌الذم‌يطرح‌ىنا‌ىؿ‌يستطيع‌حرر‌العقار‌مف‌الحقكؽ‌التي‌تثقموحكمة‌,‌ففي‌ىذه‌الحالة‌‌لا‌يتالم

نت‌حقكقيـ‌لـ‌يحؿ‌,‌حتى‌كأف‌كاعرضو‌مف‌مبمغ‌مقابؿ‌تحرير‌العقارالدائنكف‌أجبار‌الحائز‌عمى‌دىفع‌ما‌
ر‌المرىكف‌أقؿ‌مف‌المبمغ‌االذم‌أك‌أف‌المبمغ‌المتبقي‌في‌ذمة‌الحائز‌بسبب‌إمتلبكو‌لمعقا‌,أجؿ‌كفائيا‌بعد

‌كاف‌مخصصان‌لعرضو؟

‌خاصان‌‌‌‌‌ ‌يعرض‌حكمان ‌لـ ‌الحالة‌المشرع ‌أليذه ‌لكف‌مقتضى ‌العامة, ‌القكاعد ‌عرض‌الحائز‌‌,عماؿ عند
‌التحرير‌كقبؿ‌الدائنيف‌بعرضو‌,‌تنشأعلبقة‌مباشرة‌بيف‌الحائز‌كالدائنيف‌بمكجبيا‌يككف‌الحائز‌ممزمان‌أف‌يكفي

,‌بالرغـ‌مف‌أف‌الحائز‌ىك‌شخص‌مف‌الغير‌كقد‌نفذ‌الرىف‌في‌مكاجيتو‌,‌(ُ)لمدائنيف‌المبمغ‌المقدـ‌في‌عرضو
‌.(ِ)كأف‌مسؤكليتو‌قامت‌أستنادان‌المى‌أنتقاؿ‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌أليو‌

‌نصت‌‌‌‌‌ ‌إذ ‌العقار‌نيائيان, ‌المشرع‌العراقي‌أستقرت‌ممكية ‌حكؿ‌عبارة ‌سؤالان ‌أف‌نطرح‌ىنا لكف‌يمكف‌لنا
الميعاد‌المحدد‌كبالأكضاع‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌بأنو:‌))إذا‌لـ‌يطمب‌بيع‌العقار‌فيُُُّالمادة‌)

نصؼ‌العشر‌مف‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌كلكف‌لف‌يعرض‌في‌المزايدة‌ثمف‌أعمى‌بقدر‌المقررة‌أك‌طمب‌البيع‌
ليذا‌الحائز.....((‌فما‌معنى‌أستقرت‌ممكية‌العقار؟‌ىؿ‌أف‌ممكية‌الحائز‌‌نيائيان‌‌العقار‌‌إستقرت‌ممكيةالحائز‌

‌لمعقار‌المرىكف‌غير‌مستقرة‌,عمى‌الرغـ‌مف‌أف‌الممكية‌قد‌سجمت‌في‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌المختصة‌؟‌

‌

                                                           
‌ُّٖينظر‌:‌د.سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ,ص‌‌‌(ُ)
‌.ُُٔينظر‌:‌عادؿ‌شمراف‌,‌المسؤكلية‌العينية‌لمحائز‌في‌الرىف‌التأميني‌,‌مصدر‌سابؽ‌ص‌‌‌‌(ِ)
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‌الممكية‌؟‌ىؿ‌الممكية‌المشغكلة‌بديكف‌ىي‌ممكية‌غير‌مستقرة‌؟ما‌أسباب‌عدـ‌أستقرار‌

‌ل ‌الذم‌الئجابة‌عمى‌ىذه ‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌ ‌كمقبكلان ‌كاف‌ذلؾ‌كاضحان ‌إذا ‌القكؿ‌: لاسئمة‌يمكننا
ف‌,‌كعميو‌إذا‌ما‌أردنا‌أذهاكأشياره‌يككف‌لغرض‌نف‌,يو‌دكف‌تسجيؿ‌في‌الدائرة‌المختصةينعقد‌عقد‌بيع‌العقار‌ف

‌نمتمس‌لممشرع‌مخرجان‌قمنا‌أنو‌يراد‌مف‌ذلؾ‌تحرير‌العقار‌مف‌الديكف‌.

‌القانكف‌المدني‌المصرم‌‌‌ ‌آخر‌,اما ‌سمؾ‌مسمكا ‌أ‌,فقد ‌الذم‌فقد ‌المبمغ ‌اف‌يدفع عطى‌الحؽ‌لمحائز‌اما
‌لمدائنيف‌المرتينيف‌أك‌اف‌يكدعو‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌كذلؾ‌مف‌خلبؿ‌نص‌المادة) ‌مدني‌ََُٕعرضو )

لأكضاع‌المقررة,‌استقرت‌ممكية‌العقار‌نيائيا‌لمحائز‌انو:‌))إذا‌لـ‌يطمب‌بيع‌‌العقار‌في‌الميعاد‌بمصرم‌بأ
بو‌العقار‌لمدائنيف‌الذيف‌تسمح‌مرتبتيـ‌باستيفاء‌‌‌قكـ‌‌إذا‌ىك‌دفع‌المبمغ‌الذم‌‌خالصة‌مف‌كؿ‌حؽ‌مقيد

ىذه‌المادة‌يتبيف‌لنا‌أف‌العقار‌‌حقكقيـ‌منو,‌أك‌إذا‌ىك‌أكدع‌ىذا‌المبمغ‌خزانة‌المحكمة ‌((‌مف‌خلبؿ‌نص
المرىكف‌لايتخمص‌مف‌القيكد‌بمجرد‌قبكؿ‌العرض‌بؿ‌يجب‌لتحريره‌مف‌ىذه‌القيكد‌أما‌أف‌يقكـ‌الحائز‌بدفع‌

‌بإيداعو‌في‌صندكؽ‌المحكمة ‌.(ُ)المبمغ‌المعركض‌أك‌أف‌يقكـ

‌المدني‌الفرنسي‌إلى‌‌‌‌ ‌القانكف ‌اتجو ‌‌ك ‌كذلؾ‌مف‌خلبؿ‌نص‌لأاىذا ‌نفسو ‌)تجاه ‌إذ‌ِْٕٔالمادة ‌منو )
‌ ‌أنو ‌عمى ‌للؤشكاؿ‌‌:نصت ‌ككفقان ‌الميؿ ‌ضمف ‌بالمزاد ‌بالبيع ‌المطالبة ‌عف ‌الدائنكف ‌تخمؼ ‌حاؿ ‌في ((

المفركضة‌,‌تبقى‌قيمة‌العقار‌محددة‌نيائيان‌بالثمف‌الممحكظ‌في‌العقد‌أك‌المصرح‌عنيا‌مف‌قبؿ‌المالؾ‌الجديد‌
‌كر‌ ‌أمتياز ‌كؿ ‌مف ‌محررا ‌ذلؾ ‌نتيجة ‌يصبح ‌الذم ‌الذيف‌, ‌لمدائنيف ‌المذككر ‌الثمف ‌دفعو ‌عبر ‌عقارم ىف

‌.يستممكنو‌بحسب‌مرتبة‌كؿ‌منيـ‌,‌أك‌بإيداعو‌لحسابيـ‌((

مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌نرل‌أف‌‌المشرع‌الفرنسي‌أعطى‌لمحائز‌الخيار‌في‌حالة‌القبكؿ‌الضمني‌لعرضو‌‌‌
‌الدائنيف‌المرتينيف‌قيمة‌ديكنيـ‌بحسب‌مراتبيـ‌في‌ا لتكزيع‌أك‌بإيداع‌الثمف‌في‌صندكؽ‌المحكة‌,‌إما‌أف‌يفيى

‌.(ِ)المرتينيف‌ف,‌كيبقى‌العقار‌ضامنان‌لمدائنيف‌,‌كحتى‌ذلؾ‌الحي

‌الحؽ‌‌ ‌اعطى ‌الصكاب‌عندما ‌أقرب‌إلى ‌ىك ‌العراقي,كاف ‌المدني ‌القانكف ‌ذىب‌إليو ‌ما ‌إف ‌القكؿ: يمكننا
لبفا‌‌لما‌ذىب‌إليو‌القانكناف‌المدني‌خ‌لمحائز‌بإيداع‌الثمف‌الذم‌عرضو‌عمى‌الدائنيف‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌,

المصرم‌كالفرنسي‌المذاف‌أعطيا‌الحؽ‌لمحائز‌اما‌أف‌يدفع‌المبمغ‌لمدائنيف‌المرتينيف‌أك‌أف‌يكدعو‌في‌صندكؽ‌
‌المحكمة‌,إذ‌إنو‌لك‌اعطي‌لمحائز‌الحؽ‌باف‌يدفع‌المبمغ‌لمدائنيف‌المرتينيف,‌لأيثيرت‌عندىا‌عدة‌إشكالات:

                                                           
‌.ٗٓٓينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجز‌ء‌العاشر‌,‌ص‌(ُ)
 .ُِّّ,صََِٗ,‌نقلبن‌عف‌دالكز,ُٕٕ.‌ُّٖٗ:دأسبكعي‌ُّٖٗ/شباط‌/فبراير‌ُٓينظر‌:‌نقض‌مدنية‌‌(ِ)
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,‌أم‌اف‌مرتبتو‌لا‌تخكلو‌حؽ‌قبض‌دينو,‌أك‌مغ‌إلى‌دائف‌تككف‌مرتبتو‌متآخرةئز‌المبقد‌يدفع‌ىذا‌الحا‌‌‌‌‌
‌الحائز‌باف‌يدفع‌مرة‌ثانية‌لمدائنيف‌ دائف‌غير‌مستحؽ‌أك‌انو‌قد‌يدفع‌لو‌اكثر‌مما‌ىك‌‌مستحؽ‌,فعندىا‌يمتزـ

‌بدفع‌مبمغ‌,‌(ُ)المتقدميف‌عميو‌في‌المرتبة‌,‌مالـ‌يكف‌كفاءه‌بحسف‌نية ىذا‌يؤدم‌إلى‌أف‌الحائز‌سكؼ‌يمتزـ
‌ضرربالحائز.كقد‌يككف‌ىنالؾ‌خلبؼ‌بيف‌الدائنيف‌حكؿ‌تسمسؿ‌ العرض‌مرتيف,‌كىذا‌بالتاكيد‌سيسبب‌إلحاؽى

فضؿ‌لو‌,ككما‌اتجو‌المشرع‌العراقي‌المدني‌إلى‌أف‌يكدع‌الأف‌الأشكالاتمراتبيـ,ككي‌يتجنب‌الحائز‌كؿ‌ىذه‌
كثر‌قابمية‌كقدرة‌عمى‌معرفة‌الدائنيف‌كمراتبيـ‌الأكمة,‌ذلؾ‌اف‌المحكمة‌ىي‌الجية‌المبمغ‌لدل‌صندكؽ‌المح

‌كمقدار‌ديكنيـ.

ات‌التحرير‌سكؼ‌يتخمص‌العقار‌مف‌كؿ‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو,كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌إجراءكبأنتياء‌‌‌‌
الحائز‌أك‌برسك‌المزايدة‌عمى‌‌ات‌التحرير‌سكاء‌بأستقرار‌ممكيةإجراء))إذا‌تمت‌‌:(‌مدني‌عراقي‌بأنوُُِّ)

غيره‌فإف‌‌الحقكؽ‌المسجمة‌عمى‌العقار‌تنقضي‌نيائيان‌حتى‌لك‌فسخت‌ممكية‌الحائز‌لأم‌سبب‌مف‌إلاسباب‌
ات‌التحرير‌كقبكؿ‌الدائنيف‌لعرض‌الحائز‌,‌سيتحرر‌إجراء((‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يتضح‌أنو‌باتماـ‌

‌الحقكؽ‌الضامنة‌العقار‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌المسجمة‌عميو‌كا ‌لك‌كانت‌ىذه فة‌,‌‌كمف‌غير‌أف‌نفرؽ‌فيما
ف‌لـ‌يستكؼ‌الدائف‌حقو‌كاملبن,‌لأف‌التحرير‌يعني‌دفع‌ لمديكف‌قد‌حمت‌أك‌لـ‌تحؿ‌,‌كيتحقؽ‌ذلؾ‌حتى‌كا 

كحتى‌كلك‌لـ‌يحصؿ‌أصحابيا‌عمى‌شيئ‌مف‌ثمف‌العقار‌بسبب‌تآخرىـ‌في‌مرتبة‌الديف‌كعدـ‌‌(ِ)قيمة‌العقار‌
‌.(ّ)كفاية‌الثمف‌

‌لكف‌ىؿ‌يفقد‌الدائنكف‌حقكقيـ‌,‌كماىك‌مصير‌ديكنيـ‌؟‌

إف‌الدائنيف‌لا‌يفقدكف‌حقكقيـ‌كديكنيـ‌تبقى‌قائمةن,كديكف‌اعتيادية‌,ك‌ليـ‌الحؽ‌في‌الرجكع‌عمى‌المديف‌‌‌
‌.(ْ)بمكجب‌الدعاكل‌الشخصية‌التي‌ليـ‌

‌الحائز‌عمى‌‌‌ ‌بالنسبة‌لمصركفات‌التحرير‌المتمثمة‌بالنفقات‌التي‌ينفقيا ‌لمدائنيف‌,‌اأما لإعلبنات‌المكجية
اف‌فالحائز‌ىك‌الذم‌يتحمؿ‌ىذه‌النفقات‌,‌عمى‌أف‌الحائز‌يرجع‌بيذه‌النفقات‌عمى‌المالؾ‌السابؽ‌,‌فإذا‌ك

‌.(ُ)التحرير,‌فمو‌الرجكع‌عميو‌بالضماف‌‌,‌كلـ‌يتفؽ‌معو‌عمى‌تحمؿ‌مصركفاتالحائز‌قد‌تممؾ‌العقار‌بمقابؿ

                                                           
ك‌نائبػو‌فػلب‌تبػرأ‌ذمػة‌المػديف‌إلا‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقػي‌))‌إذا‌كػاف‌الكفػاء‌لشػخص‌غيػر‌الػدائف‌أّْٖك‌نصت‌المادة‌)‌(ُ)

‌إذا‌أقر‌ىذا‌الكفاء‌أك‌تـ‌الكفاء‌بحسف‌نية‌لشخص‌كاف‌الديف‌لو‌ظاىران‌كالكارث‌الظاىر‌((‌.
 .ُِٕينظر:‌‌د.‌‌حساـ‌الديف‌كامؿ‌إلاىكاني‌,الكجيز‌في‌التأمينات‌العينية‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌‌‌(ِ)
‌.ْٗٔدر‌سابؽ‌,ص‌ينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌كمحمد‌طو‌البشير‌,‌مص‌‌(ّ)
 .ْٗٔمحمد‌طو‌البشير‌,مصدر‌سابؽ,‌ص‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ْ)
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 المطمب الثاني

 رفض الدائنين المرتينين لعرض الحائز

خرت‌مرتبتو‌لو‌اف‌يرفض‌ر‌المرىكف‌المراد‌تحريره‌كميما‌تأإف‌لكؿ‌دائف‌مرتيف‌‌حقان‌مسجلبن‌عمى‌العقا‌‌‌‌
ات‌القانكنية‌جراءعمى‌كفؽ‌الإككذلؾ‌الكفيؿ‌‌أيضا‌لو‌الحؽ‌‌اف‌يرفض‌العرض,‌‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز,

‌,لذلؾ‌سنبحث‌ىذيف‌المكضكعيف‌مف‌خلبؿ‌الفرعيف‌ ,الأكؿ‌سيككف‌عف‌الآتيف,كيترتب‌عمى‌ىذا‌الرفض‌آثاره
‌رفض‌العرض.إجراء ‌فيو‌‌أثرى  ات‌رفض‌العرض,اما‌الفرع‌الثاني‌فسنبحثي

 الفرع الأول

 ات رفض العرضإجراء

‌المرىك‌‌‌‌‌ ‌لحائز ‌الحؽ ‌منح ‌المشرع‌عندما ‌قيمة‌إف ‌بتقدير ‌كذلؾ ,‌ ‌عميو ‌المسجمة ‌الحقكؽ ‌مف ‌بتحريره ف
المرىكف‌كعرضيا‌عمى‌الدائنيف‌,‌فإنو‌في‌‌الكقت‌‌نفسو‌أعطى‌حقان‌لمدائنيف‌المرتينيف‌في‌قبكؿ‌أك‌رفض‌

,‌‌رغبة‌منو‌تحقيؽ‌المكازنة‌بيف‌مصمحة‌الحائز‌كمصمحة‌الدائنيف‌المرتينيف.كالرفض‌معناه‌(ِ)عرض‌الحائز‌
‌.‌(ّ)عدـ‌مكافقة‌الدائنيف‌المرتينيف‌أك‌الكفلبء‌,‌عمى‌عرض‌الحائز‌

كالحؽ‌في‌الرفض‌لـ‌يقتصر‌فقط‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌فقط‌,‌بؿ‌أف‌المشرع‌أعطى‌ألحؽ‌أيضان‌لمكفيؿ‌‌‌‌‌
ضمكف‌بالرىف‌,‌كذلؾ‌لأف‌مف‌مصمحة‌الكفيؿ‌بيع‌المرىكف‌بأعمى‌ثمف‌ممكف‌لكي‌يستكفي‌الذم‌لو‌حؽ‌م

‌.(ْ)الدائف‌المرتيف‌مف‌حقو‌كعندىا‌لايرجع‌عمى‌الكفيؿ

‌‌‌‌‌(‌ ‌المادة ‌في ‌المشرع ‌نص‌عميو ‌ما ‌المدني‌عراقيَُّٗكىذا ‌القانكف ‌مف ‌انو‌(ُ)( ‌مدل‌‌‌:((عمى في
‌مف‌تبميغ‌آخر‌إعلبف, يجكز‌لكؿ‌دائف‌مرتيف‌كلكؿ‌كفيؿ‌لمحؽ‌المكثؽ‌اف‌يطمب‌بيع‌العقار‌‌ثلبثيف‌يكما

                                                                                                                                                                                           
 .َْٕمحمد‌طو‌البشير‌,‌المصدر‌نفسو‌,‌ص‌‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌ك‌‌‌(ُ)
‌.ِٔٓينظر‌:‌‌د.‌‌درع‌حماد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌‌‌(ِ)
 .ُٖٕينظر:‌د‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ّ)
,‌د.جػػلبؿ‌‌َِّ,‌كد.‌سػػمير‌عبػػد‌السػػيد‌تنػػاغك‌,‌مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌صّّٔينظػػر:‌د.‌أحمػػد‌سػػلبمة‌,‌مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌ص‌‌(ْ)

‌.‌‌ّّٕ,‌كد.‌عبد‌العزيز‌المرسي‌,‌مصدر‌سابؽ,‌‌ص‌إبراىيـمحمد‌
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لى‌المالؾ‌السابؽ‌كيجب‌‌اف‌يكدع‌في‌صندكؽ‌ المطمكب‌تحريره,‌كيككف‌الطمب‌بإعلبف‌يكجو‌إلى‌الحائز‌كا 
‌في‌ ‌المبمغ ‌ىذا ‌استغرؽ ‌ما ‌يسترد ‌اف ‌يجكز ‌كلا ‌بالمزايدة ‌البيع ‌مصركفات ‌لتغطية ‌كافيا ‌مبمغا المحكمة

‌إذا‌لـ‌ترس‌المزايدة‌عمى‌احد((.‌المصركفات

مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة,‌يتبيف‌لنا‌اف‌المشرع‌قد‌أعطى‌الحؽ‌في‌رفض‌عرض‌الحائز‌‌لكؿ‌دائف‌لو‌‌‌‌‌
كاف‌كاف‌متآخران‌في‌المرتبة‌كأممو‌‌,المرىكف‌المطمكب‌تحريره‌اف‌يرفض‌عرض‌الحائزحؽ‌مسجؿ‌عمى‌العقار‌

ار‌المرىكف‌عند‌بيعو‌ككذلؾ‌اعطى‌المشرع‌ىذا‌الحؽ‌ايضا‌ضعيفان‌في‌اف‌يحصؿ‌عمى‌دينو‌مف‌ثمف‌العق
‌لكؿ‌كفيؿ‌أسكةن‌بالدائنيف‌المسجمة‌حقكقيـ‌عمى‌العقار‌.

‌الحائز‌‌‌‌‌ نلبحظ‌أف‌المشرع‌أعطى‌حقان‌لمكفيؿ‌أف‌يرفض‌عرض‌الحائز‌عمى‌الرغـ‌مف‌أف‌المشرع‌لـ‌يمزـ
,‌انو‌عندما‌يككف‌الثمف‌الذم‌السبب‌في‌إعطاء‌حؽ‌الرفض‌لمكفيؿ‌كلعؿ‌,الكفيؿ‌بتكجيو‌عرض‌التحرير‌إلى

لذلؾ‌يككف‌لو‌الحؽ‌باف‌يرفض‌‌,نو‌قد‌يتعرض‌لدفع‌الديكف‌الباقيةعرضو‌الحائز‌اقؿ‌مف‌قيمة‌المرىكف,‌فإ
العرض‌املبن‌في‌اف‌يحصؿ‌عمى‌ثمف‌أعمى‌عند‌بيعو‌بالمزاد‌العمني,‌فالكفيؿ‌مف‌مصمحتو‌أف‌يستكفي‌الدائف‌

‌رجكعى‌الدائف‌المرتيف‌عميو‌المرتي ‌.‌(ِ)ف‌كؿ‌دينو‌أكقسمان‌كبيران‌منو,‌كذلؾ‌‌ليتجنبى

‌إليو‌مف‌قبؿ‌حائز‌‌‌‌‌ ‌أعطى‌الحؽ‌لمكفيؿ‌برفض‌العرض‌المقدـ ‌لممشرع‌المصرم‌فإنو‌أيضان ‌بالنسبة أما
‌مانصت‌عميوىكفالمر‌ يؿ‌))‌يجكز‌لكؿ‌دائف‌قيد‌حقو‌كلكؿ‌كف(‌مدني‌مصرم‌بأنو‌:َُٕٔالمادة‌)‌,‌كىذا

لحؽ‌مقيد‌أف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تطييره‌,‌كيككف‌ذلؾ‌في‌‌مدل‌ثلبثيف‌يكمان‌مف‌آخر‌إعلبف‌رسمي‌
‌مكاعي ‌تزيد ‌لا ‌أف ‌عمى ,‌ ‌المختار ‌كمكطنو ‌لمدائف ‌الأصمي ‌المكطف ‌مابيف ‌المسافة ‌مكاعيد د‌يضاؼ‌إلييا

المصرم‌أيضان‌أعطى‌ألحؽ‌‌((‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌نرل‌أف‌المشرعخرلالمسافة‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌أ
‌لمدائنيف‌المقيدة‌حقكقيـ‌عمى‌العقار‌المطمكب‌تحريره‌كلمكفيؿ‌برفض‌عرض‌الحائز.

‌بالنسبة‌لممشرع‌الفرنسي‌ف‌‌‌ ‌الحؽ‌لمكفيؿ‌بالرفضأما ‌فقط‌ييعطى‌لمدائنيف‌إنو‌لـ‌ييعطً ,‌كحؽ‌الرفض‌عنده
‌(ّ)المرتينيف.

                                                                                                                                                                                           
جػػكز‌فييػػا‌الػرفض‌تبػػدأ‌مػػف‌‌آخػر‌إعػػلبف‌رسػػمي‌كيضػاؼ‌إلييػػا‌مكاضػػيع‌يلبحػظ‌اف‌المشػػرع‌المصػػرم‌اشػار‌إلػػى‌المػػدة‌التػي‌ي‌(ُ)

‌(‌مدني‌مصرم‌.َُٕٔالمسافة‌,انظر‌نص‌المادة)
 .َِْينظر‌:‌د‌ىماـ‌محمد‌محمكد‌,مصدر‌سابؽ,ص‌(ِ)
‌المالػؾ‌الجديػد‌بيػذا‌التبميػغ‌فػي‌الميمػة‌المحػددة‌,‌يحػؽ‌َِْٖنصت‌المادة‌)‌(ّ) (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌بأنو‌))عندما‌يقكـ

‌لكؿ‌مف‌كاف‌سنده‌مقيدان‌مف‌الدائنيف‌أف‌يطمب‌طرح‌العقار‌لممزايدة‌العمكية‌....((.
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‌يستكيلبحظ‌أف‌المشرعيف‌العراقي‌كال‌‌‌‌ ‌عب‌,عملب‌لفظ‌)رفض‌العرض(مصرم‌لـ ‌)بطمب‌كلكنيما ‌عنو را
حؽ‌الدائنيف‌كالكفلبء‌في‌رفض‌العرض‌يجب‌اف‌يككف‌‌بإعلبف‌رسمي‌مكجو‌إلى‌الحائز‌البيع(‌كمف‌ثـ‌فإف‌

‌.(ُ)يضا‌كالمالؾ‌السابؽ,‌كعندما‌يككف‌ىذا‌المالؾ‌السابؽ‌غير‌المديف‌يجب‌إعلبف‌المديف‌أ

كلعؿ‌الغرض‌مف‌تكجيو‌إعلبف‌لمحائز‌بطمب‌البيع‌ىك‌لكي‌يعمـ‌برفض‌عرضو‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌.اما‌‌‌‌
الغرض‌مف‌إعلبف‌المالؾ‌السابؽ‌كالمديف‌ىك‌لاعطائيما‌الفرصة‌لأداء‌الديف‌‌كمف‌ثـ‌يتخمصاف‌مف‌دعكل‌

تككف‌الفائدة‌مف‌إعلبف‌‌كفضلبن‌عف‌‌ذلؾ,(ِ)الضماف‌التي‌مف‌الممكف‌اف‌ترفع‌عمييما‌مف‌الحائز‌لممرىكف‌
لمعقار‌المالؾ‌السابؽ‌ىك‌لمتأكد‌مف‌اف‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز‌يمثؿ‌المبمغ‌المتبقي‌في‌ذمتو‌بسبب‌تممكو‌

‌.(ّ)كليس‌اقؿ‌منو‌

‌ببيع‌العقار‌خلبؿ‌مدة‌ثلبثيف‌ كعند‌رفض‌الدائف‌المرتيف‌أك‌الكفيؿ‌لعرض‌الحائز‌فيجب‌عمييـ‌اف‌يطالبكا
‌بالبقاء‌عمى‌عرضو‌خلبليا‌كعدـ‌يكما‌مف‌تبميغ‌آخر‌إ علبف‌كىذه‌ىي‌المدة‌التي‌يجب‌عمى‌الحائز‌اف‌يمتزـ

‌الرجكع‌عنو.

كيجب‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌أف‌يقدمكا‌‌طالب‌البيع‌كيككف‌خلبؿ‌المدة‌التي‌حددىا‌المشرع‌,‌كالتي‌‌‌‌‌‌
(‌ ‌المادة ‌مانصت‌عميو ‌إعلبف‌كىذا ‌آخر ‌تبميغ ‌مف ‌يكمان ‌ثلبثيف ‌المدني‌َُّٗتككف‌خلبؿ ‌القانكف ‌مف ‌ )

العراقي‌,‌اما‌في‌بالنسبة‌لمقانكف‌المصرم‌,‌فإف‌‌الدائف‌أك‌الكفيؿ‌العيني‌يجب‌أف‌يقدمكا‌طمب‌البيع‌خلبؿ‌
مدة‌ثلبثكف‌‌يكمان,مف‌تاري ‌آخر‌إعلبف‌رسمي‌يضاؼ‌إلييا‌ثلبثكف‌يكمان‌مكاعيد‌مسافة‌كىذا‌مانصت‌عميو‌

ؿ‌ممشرع‌الفرنسي‌,‌فإف‌‌طمب‌البيع‌يقدـ‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌خلب(‌مدني‌مصرم‌,‌أما‌بالنسبة‌لَُٕٔالمادة‌)
‌.دني‌الفرنسي‌(‌مف‌القانكف‌المِْٓٔكىذا‌ما‌نصت‌عميو‌الماد)‌اربعيف‌يكمان‌بعد‌الأخطار‌المقدـ‌اليو,

لإعلبف‌بإيداع‌‌في‌اكالإعلبف‌كحده‌لايكفي‌لكي‌ييعد‌عرض‌الحائز‌مرفكضان,‌بؿ‌يجب‌أف‌يقترف‌ىذا‌‌‌‌‌‌
‌.‌(ْ)المحكمة‌مبمغا‌كافيا‌,كي‌يغطي‌مصركفات‌‌البيع‌بالمزاد‌العمنيصندكؽ‌

ىي‌لمتأكد‌مف‌اف‌الدائف‌أك‌المرتيف‌أك‌الكفيؿ‌جاد‌في‌رفضو‌كلا‌يجكز‌‌كلعؿ‌غاية‌الحكمة‌مف‌ذلؾ‌,‌‌‌‌
عند‌ت‌اللبزمة‌لبيع‌المرىكف‌بالمزادبعد‌ذلؾ‌لطالب‌البيع‌اف‌يسترد‌ما‌صرؼ‌مف‌ىذا‌المبمغ‌‌مف‌المصركفا

                                                           
,‌كانظػػر‌د.‌نبيػػؿ‌ْٓٔغنػػي‌حسػػكف‌طػػو‌,‌ص‌,‌كانظػػر‌د.ُٕٗينظػػر:‌د.‌سػػمير‌عبػػد‌السػػيد‌تنػػاغك‌,مصػػدر‌سػػابؽ‌,‌ص‌‌‌(ُ)

‌.ُٔٓسعد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌إبراىيـ
‌.ْٓٔد‌.غني‌حسكف‌طو‌,محمد‌طو‌البشير,مصدر‌سابؽ,صينظر:‌‌(ِ)
‌.ُٖٔينظر‌:‌د.‌تكفيؽ‌حسف‌فرج,‌مصدر‌سابؽ,‌‌ص‌‌‌(ّ)
‌.ّْٓينظر:‌‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌‌(ْ)
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كبذلؾ‌سكؼ‌لايقدـ‌أحده‌‌,(ُ)المصركفات‌‌‌دـ‌رسك‌المزاد‌عمى‌احد‌فحينيا‌طالب‌البيع‌ىك‌الذم‌سيتحمؿ‌ع
مف‌الدائنيف‌‌أك‌الكفلبء‌عمى‌طمب‌بيع‌العقار‌المرىكف‌دكف‌تبصر,‌إذ‌انو‌يجب‌عمييـ‌التأكد‌اف‌قيمة‌العقار‌

العقار‌‌كلـ‌يرس‌المزاد‌بمبمغ‌اكثر‌مما‌تزيد‌عمى‌القيمة‌التي‌عرضيا‌الحائز,‌كمف‌ثـ‌عند‌طمب‌احدىـ‌بيع‌
اقيا‌,اما‌رسك‌عرضو‌الحائز‌,ففي‌ىذه‌الحالة‌سيتحمؿ‌طالب‌البيع‌مصركفات‌البيع,‌لأنو‌ىك‌السبب‌في‌انف

‌.(ِ)‌الشخص‌الذم‌يرسي‌عميو‌المزاد‌سكؼ‌يتحمؿ‌ىذه‌المصركفاتز,فإف‌مما‌عرضو‌الحائالمزاد‌بمبمغ‌اكثر‌

‌الإ‌‌‌ ‌ىذه ‌اف ‌يلبحظ ‌الإ‌اتجراءكما ‌ىي ‌أك‌‌اتجراءالسابقة ‌الدائنيف ‌رفض‌احد ‌عند ‌يجب‌اتباعيا التي
‌ات؟جراءالكفلبء‌عرض‌الحائز,لكف‌ماىك‌الحكـ‌عند‌عدـ‌مراعاة‌ىذه‌الإ

ات‌مف‌قبؿ‌طالب‌البيع‌,‌فإنو‌لـ‌جراءاف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌لـ‌يشر‌إلى‌الحكـ‌عند‌عدـ‌مراعاة‌ىذه‌الإ
الحائز‌أك‌المالؾ‌السابؽ‌مف‌قبؿ‌الدائف‌أك‌الكفيؿ‌بطمب‌البيع‌,ككذلؾ‌لـ‌يشر‌إلى‌ييشًر‌إلى‌حكـ‌عدـ‌إعلبف‌

حكـ‌عدـ‌ايداع‌طالب‌البيع‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌مبمغان‌كافيان‌لتغطية‌مصركفات‌البيع‌بالمزايدة‌,‌اما‌المشرع‌
اعيا‌في‌حالة‌لتي‌يجب‌اتبا‌اتجراء(‌إلى‌حكـ‌عند‌عدـ‌مراعاة‌الإُ/َُٖٔالمصرم,فقد‌اشار‌في‌المادة)

‌بأنو ‌نصت‌المادة ‌,إذ ‌عرض‌الحائز ‌الكفلبء ‌أك ‌الدائنيف ‌لـ‌:((رفض‌احد ‌إذا ‌الطمب‌باطلب .......كيككف
تستكؼ‌ىذه‌الشركط‌((‌كعميو‌اف‌عدـ‌إعلبف‌الرفض‌في‌المكعد‌المحدد,‌أك‌طمب‌البيع‌غير‌مقترف‌بايداع‌

‌.‌قبكلان‌,كعرض‌الحائز‌م‌مصركفات‌البيع‌بالمزاد‌,فسيككف‌الطمب‌باطلبن‌

‌كأف‌يقرر‌‌‌‌‌ ‌ذاتو ‌بالحكـ ‌الآخر‌لأف‌يأخذ ‌المشرع‌العراقي‌ىك ‌المشرع‌المصرم‌,ندعك ‌إلى‌حكـ استنادا
بطلبف‌طمب‌البيع‌المقدـ‌مف‌احد‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌,كذلؾ‌عند‌عدـ‌مراعاتيـ‌الشركط‌الكاجب‌أتباعيا‌عند‌

‌لذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌باضاف ‌لعرض‌الحائز. ‌)رفضيـ ‌إلى‌نص‌المادة ‌التالية ‌العبارة (‌َُّٗة
‌.‌كيككف‌الطمب‌باطلب‌إذا‌لـ‌تستكؼ‌ىذه‌الشركط((.((تي:‌الآحتى‌تصبح‌بالشكؿ‌

‌الدائنيف‌أك‌‌‌‌‌ ‌رفض‌احد ‌لمديف‌عند ‌الكفلبء ‌الدائنيف‌أك اف‌المشرع‌العراقي‌حرص‌عمى‌تحقيؽ‌مصمحة
د‌العمني‌,عند‌ذلؾ‌يجب‌اف‌يتـ‌عرض‌العقار‌لمبيع‌الكفلبء‌عرض‌الحائز‌كطالبكا‌ببيع‌العقار‌المرىكف‌بالمزا

في‌المزاد‌العمني‌,كلا‌يسمح‌بعدىا‌لمدائف‌أك‌الكفيؿ‌الذم‌طمب‌البيع,اف‌يتنازؿ‌عف‌طمبو‌إلا‌بمكافقة‌جميع‌
‌ ‌كالكفلبء ‌(ّ)الدائنيف ‌الدائنيف ‌لتعمؽ‌حؽ ‌كذلؾ ‌لمدائنيف‌الأ, ‌سيسبب‌ضررا ‌التنازؿ ‌ىذا ‌ذلؾ‌لاف ‌بو خريف

                                                           
‌راقي‌.(‌مدني‌عَُّٗينظر:‌‌نص‌المادة‌)‌(ُ)
‌.ُٕٗينظر:‌‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك,‌مصدر‌سابؽ,‌‌ص‌‌(ِ)
.‌كد.‌درع‌حماد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ْٔٔمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌الأستاذينظر‌:‌د.‌غني‌حسكف‌‌طو‌,‌ك‌‌‌‌‌‌(ّ)

 .ُّٔص‌
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‌ ‌بالمزاد‌خالأكالكفلبء ‌المرىكف ‌العقار ‌بيع ‌كطمبكا ‌الحائز ‌قبؿ ‌مف ‌العرض‌المقدـ ‌رفضكا ‌ايضا ‌الذيف ريف
العمني,كلكنيـ‌اعتمدكا‌عمى‌الرفض‌مف‌قبؿ‌احد‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌كلـ‌يباشركا‌بطمب‌البيع‌,كمف‌ثـ,فعند‌

ىذا‌التصرؼ,‌كذلؾ‌‌خركف‌مفالأالسماح‌لمدائف‌أك‌الكفيؿ‌اف‌يرجع‌طمبو‌سكؼ‌يتضرر‌الدائنكف‌كالكفلبء‌
كمف‌.‌(ُ)لاف‌المدة‌المحددة‌بمكجب‌القانكف‌كالتي‌اجاز‌ليـ‌فييا‌طمب‌بيع‌العقار‌المرىكف‌تككف‌قد‌انقضت

‌)ثـ‌لايحؽ‌ليـ‌ ‌المادة ‌إليو ‌أشارت‌ ‌ما ‌ببيع‌العقار‌المرىكف‌,كىذا ‌مدني‌مصرم‌إذِ/َُٖٔاف‌يطالبكا )‌
.‌(ِ)فقة‌جميع‌الدائنيف‌كجميع‌الكفلبء((طمبو‌إلا‌بمكالايجكز‌لمطالب‌اف‌يتنحى‌عف‌))‌:نصت‌عمى‌ذلؾ‌بأنو

اما‌بالنسبة‌لمقانكف‌المدني‌العراقي,‌فمـ‌يتضمف‌نصا‌ييمنع‌بو‌طالب‌البيع‌مف‌اف‌يتنازؿ‌عف‌طمبو‌إلا‌بمكافقة‌
‌ذىب‌إليو‌القانكن ‌الدائنيف‌المرتينيف‌كالكفلبء‌عمى‌غرار‌ما ‌يعد‌نقصان‌‌اف‌جميع‌ ‌المصرم‌كالفرنسي‌,كىذا

‌)‌,عيان‌تشري ‌إلى‌نص‌المادة ‌العبارة ‌العراقي‌اف‌يضيؼ‌ىذه ‌المشرع ‌نقترح‌عمى ‌مدني‌عراقي‌َُّٗليذا )
‌ ‌بالشكؿ ‌))لتصبح :‌ ‌جمالآتي ‌بمكافقة ‌إلا ‌طمبو ‌عف ‌يعدؿ ‌اف ‌البيع ‌لطالب ‌المرتينيف‌لايجكز ‌الدائنيف يع

‌.كالكفلبء‌((

لبء‌عرض‌الحائز‌كيطالبكا‌ببيع‌المرىكف‌حد‌الدائنيف‌أك‌الكفالجدير‌بالذكر‌ىنا‌,انو‌قد‌يرفض‌أكمف‌‌‌‌‌‌‌
لاخريف‌اف‌يطالبكا‌الكف‌قبؿ‌انتياء‌المدة‌المحددة‌)ثلبثيف‌يكما(‌يرجع‌عف‌طمبو‌,فيؿ‌يحؽ‌لمدائنيف‌كالكفلبء‌

‌ببيع‌العقار‌؟

نو‌يمكف‌القكؿ‌اف‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌أ‌الرغـ‌مف‌عدـ‌كجكد‌نص‌صريح‌يبيف‌حكـ‌ىذه‌الحالة‌إلاعمى‌‌‌‌‌
‌بعد.‌المحددة‌لطمب‌البيع‌لـ‌تنتوً‌اف‌يطالبكا‌ببيع‌العقار‌طالما‌المدة‌‌يحؽ‌ليـ

 

 الفرع الثاني

 ثر رفض العرضأ

                                                           
 .ُٕٓسعد,مصدر‌سابؽ,ص,‌إبراىيـ.كانظر‌ايضا‌:د‌نبيؿ‌َُٖد‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك,مصدر‌سابؽ,ص‌ينظر:‌‌‌(ُ)
(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي‌أذ.نصػػت‌))أذا‌تنػػازؿ‌الػػدائف‌طالػػب‌البيػػع‌بػػالمزاد‌لايسػػتطيع‌أف‌يحػػكؿ‌‌‌ِْٖٓتقابميػػا‌المػػادة)‌(ِ)

دكف‌المزايدة‌العمكمية‌حتى‌كلك‌دفع‌المبمغ‌المحػدد‌فػي‌التعيػد‌,‌مػالـ‌يػتـ‌ذلػؾ‌بمكافقػة‌جميػع‌الػدائنيف‌المضػمكميف‌بػرىف‌عقػارم‌
 ح‌((.صري
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ات‌السابقة‌,في‌جراءلإالحائز‌بتحرير‌العقار‌المرىكف‌عمى‌كفؽ‌اإذا‌تـ‌رفض‌احد‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌عرض‌‌
مقررة‌في‌البيكع‌الجبرية‌‌اتإجراء,‌كتتبع‌في‌البيع‌(ُ)ىذه‌الحالة‌عرض‌العقار‌المرىكف‌لمبيع‌بالمزاد‌العمني

كاف‌دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌ىي‌الدائرة‌‌‌َُٖٗلسنة‌‌ْٓقانكف‌التسجيؿ‌العقارم‌كقانكف‌التنفيذ‌رقـعمى‌كفؽ‌‌
‌ ‌العقارات‌المرىكنة ‌ببيع ‌نصت‌المادة)(ِ)المختصة ‌العقارم‌عمىُُٔ,إذ ‌التسجيؿ ‌قانكف ‌مف ‌أف‌( ‌))تقكـ :

دائرة‌التسجيؿ‌العقارم‌المختصة‌ببيع‌‌العقارات‌المكثقة‌برىف‌أك‌ماىك‌بحكمو‌أك‌حؽ‌امتياز‌بناء‌عمى‌طمب‌
بيع‌‌اتإجراءكىذه‌ىي‌‌,‌داء((مستحؽ‌إلا‌كممحقاتو‌إذا‌ما‌كاف‌‌تحريرم‌مف‌الدائف‌المرتيف‌بتحصيؿ‌دينو‌

‌العقار‌بالمزاد‌العمني.

‌‌‌العمني ‌تـ ‌اإذا ‌بيع ‌لممزايدة‌لإعلبف‌عف ‌يتقدـ ‌يحؽ‌لكؿ‌شخص‌اف ‌العمني‌,فإنو ‌بالمزاد ‌المرىكف العقار
‌.(ّ)باستثناء‌الراىف‌كالمديف‌كمف‌كاف‌ممنكعا‌بنص‌القانكف‌

ـ‌بو‌الحائز‌العقار‌ف‌يذكر‌في‌إعلبنات‌البيع‌المبمغ‌الذم‌قك‌بيع(‌أات‌الإجراءات)جراءعمى‌مف‌يباشر‌الإ‌‌‌‌
العقار‌باقؿ‌مف‌ىذا‌المبمغ‌مضاؼ‌إليو‌نصؼ‌العشر‌كىذا‌مانصت‌عميو‌ف‌ترسكا‌المزايدة‌عمى‌كىنا‌لايجكز‌أ

(‌ ‌/َُُّالمادة ‌العراقي ‌المدني ‌القانكف ‌مف ‌الإ‌بأنوأ( ‌يباشر ‌مف ‌في‌أ‌اتجراء:)).......كعمى ‌يذكر ف
‌بو‌العقار‌,كلايجكز‌أإعلبنات‌البيع‌المب ف‌ترسك‌المزايدة‌عمى‌العقار‌باقؿ‌مف‌ىذا‌المبمغ‌مضاؼ‌مغ‌الذم‌قكـ

ليو‌نصؼ‌العشر((,‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌نلبحظ‌اف‌المزاد‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌لايرسك‌عمى‌إ
‌بيا‌العقار‌كيضاؼ‌إلييا‌نصؼ‌العشر‌.‌ ‌العقار‌إلا‌بالقيمة‌التي‌قكـ

‌اتجراء.....‌كعمى‌مف‌يباشر‌الإ:((بأنو(‌ُ/َُٗٔأما‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌فقد‌نصت‌المادة‌)‌‌‌‌
ر‌في‌إعلبنات‌البيع‌المبمغ‌الذم‌يقكـ‌بو‌العقار ((‌مف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌نلبحظ‌اف‌المبمغ‌الذم‌أف‌يذك

‌يككف‌اقؿ‌ ‌لمقانكف‌المدني‌المصرم‌,قد ‌العمني‌,بالنسبة ‌بالمزاد ‌لمبيع ‌اساسا ‌بو‌يتخذ ‌الذم‌يقكـ مف‌المبمغ
ف‌إ‌,إذ(ْ)و‌العقار‌في‌إعلبنات‌البيع‌ف‌المشرع‌قد‌اشترط‌اف‌يذكر‌المبمغ‌الذم‌قكـ‌بالعقار‌,عمى‌الرغـ‌مف‌أ

                                                           
‌.ْٔٓينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌(ُ)
(‌,‌كالذم‌جاء‌فيو‌))‌العقار‌‌ََِٖ‌-‌ٗ‌-‌ٗ(‌كبتأري ‌)‌‌َِٓالقرار‌الصادر‌عف‌محكمة‌استئناؼ‌الرصافة‌بالرقـ‌)‌‌‌(ِ)

ات‌البيع‌كيخرج‌ذلؾ‌مف‌أختصاص‌دكائر‌التنفيذ‌((‌,قرار‌منشكر‌في‌إجراءالمثقؿ‌برىف‌تأميني‌تتكلى‌مديرية‌التسجيؿ‌العقارم‌
‌-‌ْ‌-‌ُٓ/‌,‌تاري ‌آخر‌زيارة‌https://www.hjc.iq/qview.1195قي‌الأعمى‌‌المكقع‌الإلكتركني‌لمجمس‌القضاء‌العرا

َِِِ‌.‌
‌(‌مدني‌عراقي‌.َُّٗينظر:‌المادة‌)‌(ّ)
‌.ُُٖينظر:‌د‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغك,مصدر‌سابؽ,ص‌‌(ْ)
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المشرع‌المصرم‌لـ‌يشترط‌‌رسك‌المزاد‌عمى‌العقار‌بالمبمغ‌الذم‌يقكـ‌بو‌العقار‌مضاؼ‌إليو‌نسبة‌نصؼ‌
‌العشر‌كما‌ىك‌الحاؿ‌في‌القانكف‌‌العراقي.

و‌يشترط‌نإ‌اما‌بالنسبة‌لمكقؼ‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌,فيك‌عمى‌العكس‌مف‌مكقؼ‌المشرع‌المصرم‌,إذ‌‌‌‌
ساسا‌لممزايدة‌بقيمة‌العشر‌عف‌الثمف‌المعركض‌مف‌قبؿ‌الحائز‌,كىذا‌مانصت‌عميو‌بزيادة‌الثمف‌الذم‌يتخذ‌أ

شريطة‌اف‌يتقدـ‌بعشر‌السعر‌المحدد‌اك‌القيمة‌‌-ِ))‌‌:‌بأنو(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌ِ/ِْٓٔالمادة‌)
‌((‌.المصرح‌بيا,‌كاف‌يقدـ‌ضمانا‌لممنافسة‌الكاجبة‌

‌تـ‌‌‌‌‌‌ ذا ‌العمنية,اكا  ‌باستثناء‌‌لإعلبف‌عف‌بيع‌المرىكف‌بالمزايدة ‌يجكز‌لكؿ‌شخص‌اف‌يتقدـ‌لممزايدة فينا
‌.(ُ)الراىف‌كالمديف‌إذا‌كاف‌غير‌الراىف‌‌كايضا‌مف‌كاف‌ممنكعا‌بنص‌القانكف‌

ص‌الذيف‌منعيـ‌شخاالأنلبحظ‌أف‌القانكف‌أجاز‌لكؿ‌شخص‌أف‌يتقدـ‌لممزايدة‌باستثناء‌المديف‌كالراىف‌ك‌‌‌‌‌‌
ف‌يتقدمكا‌أعتياديان‌أ‌ف‌كاف‌دائنان‌كا ‌‌كمف‌ثـ‌يحؽ‌لمدائف‌الذم‌طمب‌البيع‌أك‌ام‌دائف‌آخر‌القانكف‌مف‌ذلؾ‌,

يحؽ‌لأم‌شخص‌كاف‌كاف‌اراد‌أف‌يزيد‌في‌عرضو‌كما‌‌لممزايدة‌,كايضا‌يحؽ‌لمحائز‌الدخكؿ‌في‌المزايدة‌إذا
‌(ِ)المزاد.‌ف‌يدخؿ‌فيان‌عف‌الديف‌كعف‌العقار‌المرىكف‌أاجنبي

تكقؼ‌عمى‌مكقؼ‌الحائز‌الذم‌يحؽ‌لو‌اف‌يطمب‌البيع‌ي‌اتإجراءلاستمرار‌في‌اشارة‌إلى‌اف‌الإكلابد‌مف‌‌‌
منذ‌كقت‌‌اتجراءات‌التنفيذ‌كدفع‌ديكف‌الدائنيف‌المرتينيف‌ككذلؾ‌دفع‌ماصرؼ‌مف‌مصركفات‌الإإجراءبكقؼ‌

ف‌عمى‌حقيـ,‌فإف‌‌استكفكا‌‌ىذا‌الحؽ‌كسيمة‌لكي‌يحصؿ‌الدائنك‌‌ف‌طمب‌البيع‌ماىك‌إلاانذاره‌,‌‌‌كذلؾ‌لأ
ات‌التنفيذ‌كاف‌حؽ‌الحائز‌في‌كفاء‌الديف‌يبقى‌قائما‌إلى‌يكـ‌رسك‌إجراءستمرار‌في‌الأانعدمت‌مصمحتيـ‌في‌

‌ ‌)‌(ّ)المزايدة ‌المادة ‌نصت‌عميو ‌ما ‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ِ/َُّٕ,كىذا )‌ ((‌ كيبقى‌حؽ‌‌-ِبأنو:
‌اتجراءفي‌الكفاء‌بالديف‌قائما‌إلى‌يكـ‌رسك‌المزايدة‌كلكف‌يجب‌عميو‌ايضا‌اف‌يفي‌بما‌صرؼ‌بالإ‌الحائز

ات‌نزع‌ممكية‌المرىكف‌,كقد‌إجراءلكف‌الحائز‌قد‌لا‌يقكـ‌بدفع‌الديف‌فينا‌تستمر‌‌مف‌كقت‌انذاره‌.........((,
‌.(ْ)يرسك‌المزاد‌اما‌عمى‌الغير‌كاما‌عمى‌الحائز‌

 أولًا: رسو المزاد عمى غير الحائز :  
                                                           

المزايػدة‌كلا‌لػرئيس‌الػدائرة‌كاقاربيمػا‌‌إجراء(‌مف‌قػانكف‌التسػجيؿ‌العقػارم‌بانػو‌:‌ لايجػكز‌لممكظػؼ‌القػائـ‌بػَُٖنصت‌المادة‌)‌(ُ)
 كاصيارىما‌إلى‌الدرجة‌الرابعة‌المشاركة‌بالمزايدة ‌.

‌.ٔٔٓينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ِ)
‌مدني‌فرنسي‌.(‌ِّْٕ(‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌,كالمادة‌)َُُٔتقابميا‌المادة‌)‌(ّ)
 .ُٕٓسعد‌,‌مصدر‌سابؽ,‌ص‌إبراىيـينظر‌:‌د.‌نبيؿ‌‌‌‌(ْ)
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أك‌‌ان‌اديتيعأطالب‌البيع‌أك‌دائف‌‌ان‌عمى‌غير‌الحائز,أيان‌كاف‌ىذا‌الغير‌,سكاء‌كاف‌دائن‌المزاد‌‌يرسكقد‌‌‌‌‌‌
‌إلييا‌ ‌الحائز‌مضافا ‌اكبر‌مف‌المبمغ‌الذم‌عرضو ‌الغير‌مبمغا ‌عرض‌ىذا ‌متى‌ما ‌ ,‌ ‌أجنبيان كاف‌شخصان

‌ىذا‌الغير‌الراسي‌عميو‌المزاد‌باف‌يدفع‌المصركفات‌‌التي‌انفقيا‌الحائز‌نصؼ‌العشر‌,كفي‌ىذه‌الحا لة‌يمتزـ
‌ذلؾ‌‌كنفقات‌سند‌ممكيتو‌,فضلبن‌عف‌كالتي‌تشمؿ‌نفقات‌إلإعلبف

‌باف‌يدفع‌الثمف‌الذم‌عرضو‌كالذم‌رست‌بو‌المزا التزامو‌بمصركفات‌التحرير,‌كىذا‌ما‌‌عف‌‌يدة,‌فضلبن‌يمتزـ
(‌ ‌المادة ‌نصت‌‌(/َُُّنصت‌عميو ‌المدني‌العراقي‌إذ ‌القانكف ‌مف ‌أف‌ ‌:عمى‌ ‌عميو‌)) ‌مف‌ترسك يمتزـ

‌إلى‌الحائز‌ا ‌باف‌يرد ‌المصركفات‌التي‌أالمزايدة ‌بو‌مف‌لذم‌نزعت‌ممكيتو ‌قاـ ‌ممكيتو‌كفيما ‌في‌سند نفقيا
‌ا ‌اقتضتيا ‌التي ‌المزايدة,كبالمصركفات ‌بو ‌رست ‌الذم ‌بالثمف ‌التزامو ‌جانب ‌إلى ‌كذلؾ ‌اتإجراءلإعلبنات

‌.‌(ُ)التحرير((

كالسؤاؿ‌الذم‌يمكف‌اف‌يطرح‌ىنا‌عند‌رسك‌المزايدة‌عمى‌الغير‌,فيؿ‌يتمقى‌ىذا‌الغير‌الممكية‌مف‌الحائز,‌اـ‌‌
‌انو‌يتمقاىا‌ممف‌تمقى‌منو‌الحائز‌ممكية‌المرىكف‌؟

الممكية‌مف‌نو‌في‌حالة‌رسك‌المزاد‌عمى‌الغير‌,فإف‌‌ذلؾ‌الغير‌سيتمقى‌بأشار‌.‌قد‌أ(ِ)ف‌الفقونلبحظ‌أ‌‌‌
عميو‌المزاد,استنادا‌‌ذلؾ‌الشخص‌الذم‌رسا‌الحائز‌‌كاف‌حكـ‌مرسي‌المزاد‌يعد‌بحكـ‌صادر‌مف‌الحائز‌إلى

ي‌عميو‌المزاد‌,كبخلبؼ‌ذلؾ‌ام‌عند‌عدـ‌الرس‌إلى‌ذلؾ‌يجب‌تسجيمو‌حتى‌تنتقؿ‌الممكية‌مف‌الحائز‌إلى
‌تسجيؿ‌ىذا‌الحكـ‌,فالحائز‌يبقى‌مالكا‌لمعقار.

إذا‌رست‌‌(((‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقيِ/ُُّّعميو‌القانكف‌المدني‌العراقي‌,في‌المادة‌)‌كىذا‌ما‌نص‌‌‌‌
‌مف‌رست‌عميو‌‌ ‌ ‌يدخؿ,فإف ‌لـ ‌اـ ‌المزايدة ‌في ‌الحائز ‌دخؿ ‌سكاء ‌الحائز ‌غير ‌عمى‌شخص‌آخر المزايدة

‌(ّ)المزايدة‌يتمقى‌حقو‌مف‌الحائز‌بمقتضى‌حكـ‌رسك‌المزايدة((‌.

                                                           
(مدني‌فرنسػي‌إذ‌نصػت‌عمػى‌أنػو))يتكجب‌ِّْٖ(‌مف‌القانكف‌لمدني‌المصرم,كايضا‌تقابميا‌المادة)‌ِ/َُٗٔتقابميا‌المادة)‌(ُ)

المكىػكب‌لػو‌ألمنزكعػة‌حيازتػو‌النفقػات‌‌عمى‌مف‌رسا‌عميو‌المػزاد‌عػلؤكة‌عمػى‌الػثمف‌النػاتج‌عػف‌المزايػدة‌أف‌يعيػد‌إلػى‌المتممػؾ‌أك
كالمصاريؼ‌الصحيحة‌العائدة‌لعقده‌كتمؾ‌العائدة‌لمشير‌في‌أمانة‌الرىكنات‌العقارية‌كنفقات‌التبميغات‌كتمؾ‌التي‌تكبدىا‌لمتكصؿ‌

 إلى‌أعادة‌البيع‌((.
(,‌كفػي‌الفقػو‌ْْٓص‌)‌مصػدر‌سػابؽ,‌,السػنيكرم‌عبػد‌الػرزاؽ.د‌.‌‌ِْٕ.‌غني‌حسكف‌طػو‌,مصػدر‌سػابؽ,ص‌‌ينظر:‌د‌(2)

Planiol,Ripert,op,cit,N.3990, Aubry et Rau,op,cit,P.294الفرنسي‌انظر‌ ‌‌‌‌.  
‌.‌‌.(‌مدني‌فرنسيِِْٖ(‌مدني‌مصرم‌ك)َُٕٓتقابميا‌المادة‌)‌(ّ)
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و‌عمي‌العراقي‌يتمثؿ‌باف‌الغير‌الذم‌رساف‌الحكـ‌في‌القانكف‌المدني‌دة‌يتضح‌أمف‌خلبؿ‌نص‌ىذه‌الما‌‌‌
‌الحكـ‌القضاء‌العراقي‌إذ‌جاء‌في‌حكـ‌محكمة‌استئناؼ‌المزاد‌يتمقى‌ممكيتو‌مف‌الحائز,‌كقد‌أ كد‌عمى‌ىذا

ؼ‌مالكا‌لمعقار‌بغداد‌بصفتو‌التمييزية‌عمى‌ما‌ياتي))‌ييعد‌المشترم‌الذم‌قاـ‌بتسجيؿ‌البدؿ‌كالرسكـ‌كالمصاري
‌‌.(ُ)المبيع‌عف‌طريؽ‌المزايدة((

عميو‌المزاد‌يتمقى‌ممكيتو‌ممف‌تمقى‌‌أف‌الشخص‌الذم‌يرسك‌شار‌إلىفقد‌أ‌اما‌بالنسبة‌لمقضاء‌الفرنسي,‌‌‌‌‌‌
الحائز‌ممكيتو‌منو‌كىك‌المديف‌الراىف‌‌مع‌فس ‌سند‌الحائز‌ألذم‌يعد‌حينيا‌كأنو‌لـ‌يكف‌أبدان‌,مالكان‌لمعقار‌

‌إكالقضا,‌(ِ) ‌ِْٗٔلى‌المادة‌)ء‌الفرنسي‌قد‌استند‌في‌حكمو‌ىذا (‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌كالتي‌تمزـ
‌ككذلؾ‌ ‌كتسجيمو ‌ممكيتو ‌سند ‌في ‌انفقيا ‌التي ‌النفقات ‌الحائز ‌إلى ‌يدفع ‌باف ‌المزاد ‌عميو الشخص‌الراسي

جراءإعلبنات‌العرض‌ك‌ مف‌ىذه‌الصفقة‌كأنو‌لـ‌ات‌التحرير,‌فالمشرع‌الفرنسي‌قد‌رغب‌في‌آخراج‌الحائز‌ا 
‌.‌(ّ)يدخميا‌

,‌مف‌ىذه‌الحالات‌,‌أنيا‌جت‌عف‌نظرية‌فس ‌‌سند‌الحائز‌في‌عدة‌حالاتغير‌أف‌المحاكـ‌الفرنسية‌خر‌‌‌‌‌
أجازت‌أف‌يرجع‌بالضماف‌عمى‌الشخص‌الذم‌نقؿ‌الممكية‌إليو,‌كايضان‌لـ‌تعتد‌بقيد‌الرىف‌الصادر‌مف‌سمؼ‌

تـ‌القيد‌بالمدة‌مابيف‌تسجيؿ‌سند‌ممكية‌الحائز‌,‌كبيف‌تسجيؿ‌حكـ‌مرسي‌الحائز‌إلى‌الدائف‌المرتيف‌,‌إذا‌
,‌كييعد‌الأصؿالمزاد,‌بالرغـ‌مف‌أف‌تطبيؽ‌نظرية‌الفس ‌لاتعطي‌لمحائز‌حؽ‌الرجكع‌بالضماف‌عمى‌المالؾ‌

‌قبؿ‌الغير‌,‌ذلؾ‌لاف‌المانع‌مف‌قيد‌أك‌نفاذ‌الرى ف‌ىك‌قيد‌الرىف‌الحاصؿ‌بعد‌التسجيؿ‌لسند‌الحائز‌نافذان
‌.‌(ْ)تسجيؿ‌السند‌قد‌زاؿ‌بالفس ‌

ما‌ىك‌مستحؽ‌مى‌,‌ككاف‌المبمغ‌الذم‌رسا‌بو‌المزاد‌عمى‌ىذا‌الغير‌يزيد‌عكقد‌يرسك‌المزاد‌عمى‌الغير‌‌‌‌
‌,‌فممف‌تككف‌ىذه‌الزيادة؟لمدائنيف‌المرتينيف

بو‌مزايدة‌‌رست‌:‌))إذا‌زاد‌الثمف‌الذمبأنو(‌مدني‌عراقي‌عمى‌حكـ‌ىذه‌الحالة‌ُُّْلقد‌نصت‌المادة‌)‌
تأمينيان‌عما‌ىك‌مستحؽ‌لمدائنيف‌المسجمة‌‌حقكقيـ‌‌كانت‌الزيادة‌لمحائز‌كيككف‌لمدائنيف‌‌العقار‌المرىكف‌رىنان‌

                                                           
 .ُِٗٗ/ِ/ٓ,‌تاري ‌القرار‌ُِٗٗ(‌/تنفيذ/َٓينظر‌:قرارا‌رقـ‌)‌(ُ)
انكف‌المػدني‌الفرنسػي‌,‌نقػلبن‌عػف‌طبعػة‌دالػكز‌,‌القػ‌ُّٖٔ:دكرم‌ُِٖٔكػانكف‌الأكؿ‌/ديسػمبر‌‌ُٓينظػر‌:‌نقػض‌عػرائض‌‌(ِ)

 .ُِّْص‌,ِّْٖ,المادة‌مصدر‌سابؽ
‌عػػدد‌ِْٗٔنصػػت‌المػػادة‌)‌(ّ) كالتػػي‌نصػػت‌عمػػى‌انػػو:‌َُِِ-ُُِٗ(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌الفرنسػػي‌المعػػدؿ‌بمكجػػب‌مرسػػكـ

‌,‌نشػره‌ذلػؾ‌فػي‌بمػا‌,‌عقػده‌تكػاليؼ‌الخػارجي‌المشػترم‌إلػى‌يعيػد‌أف‌بالاضػافة‌الػى‌سػعر‌المػزاد,,))يجػب‌عمػى‌العػارض‌الفػائز‌
 ((.التطيير‌ضكء‌في‌المتكبدة‌الأخرل‌التكاليؼ‌كجميع‌الإخطار‌تكاليؼ‌ككذلؾ

 .ِٕٕ,‌نقلب‌مف‌د.‌سميماف‌مرقس‌,‌ص‌ُْٖٗيكليو‌‌ِٔ,‌كنقض‌مدني‌ُٖٓٗمارس‌‌ُٖينظر:‌نقض‌عرائض‌‌(ْ)
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‌عمى‌غير‌الحائز‌((‌مف‌ ‌كاف‌العقار‌قد‌رسا ‌إذا ‌الزيادة ‌حقكقيـ‌مف‌ىذه المرتينيف‌مف‌الحائز‌أف‌يستكفكا
إذا‌كاف‌المبمغ‌الذم‌رسا‌بو‌المزاد‌عمى‌الغير‌اكثر‌‌,ككف‌لمحائزبيف‌لنا‌اف‌الزيادة‌تخلبؿ‌نص‌ىذه‌المادة‌يت

‌مما‌ىك‌مستحؽ‌عمى‌الدائنيف‌فإف‌‌ىذه‌الزيادة‌تككف‌عمى‌الحائز.

‌‌ثانياً:رسو المزاد عمى الحائز :‌

‌-أف‌المزاد‌قد‌يرسك‌عمى‌حائز‌العقار‌المرىكف‌تأمينيان‌,كيحدث‌ىذا‌في‌حالتيف:‌‌

‌تككف‌‌الحالة الأولى : ‌يزيد‌عكىذه ‌المزايديف‌مبمغان ‌أحد ‌الحائز‌بقدر‌مى‌في‌حاؿ‌عدـ‌عرض‌ ‌عرضو ما
ىا‌يتحرر‌كعند‌,لذم‌قكـ‌بو‌العقار‌المرىكفنصؼ‌العشر‌,ففي‌ىذه‌الحالة‌يرسك‌المزاد‌عمى‌الحائز‌بالمبمغ‌ا

‌بو‌العقار‌فيقر‌ممكيتو‌لمحائز‌,عند‌إالعقار‌المرىكف‌‌مف‌الرىف‌كتست صندكؽ‌‌يداع‌الحائز‌المبمغ‌الذم‌قكـ
‌يي‌(ُ)المحكمة‌ ‌لـ ‌الحائز‌إذا ‌ستستقر‌ممكية ‌ككذلؾ‌أيضا ‌بيع‌العقار‌في‌, طمب‌أم‌مف‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء

‌مانصت‌عميو‌المادة‌) ‌لـ‌يطمب‌بيع‌بأنو(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ُُُّالميعاد‌المحدد,‌كىذا :‌))‌إذا
يع‌كلكف‌لـ‌يعرض‌في‌المزايدة‌ثمف‌أعمى‌بقدر‌العقار‌في‌الميعاد‌المحدد‌كبإلأكضاع‌المقررة‌,‌أك‌طمب‌الب

‌الحائز,إذا‌ىك‌أكدع‌المبمغ‌ نصؼ‌‌العشر‌مف‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز‌استقرت‌ممكية‌العفار‌نيائيا‌ليذا
‌((.لذم‌قكـ‌بو‌العقار‌صندكؽ‌المحكمةا

,‌ذلؾ‌(ِ)المزاديس‌مف‌كقت‌حكـ‌رسك‌كتنتقؿ‌ممكية‌العقار‌إلى‌الحائز‌مف‌تاري ‌سند‌ممكيتو‌الأصمي‌كل‌‌‌
‌لايككف‌إلا‌مؤكدالأ ‌المزاد ‌اكدتو‌ف‌رسك ‌ما ‌كىذا مف‌القانكف‌المدني‌‌(ّ)(ِ/ُُّّالمادة)‌لانتقاؿ‌الممكية,

‌عمى ‌نصت ‌إذ ‌ممكيتو‌‌أنو‌العراقي ‌سند ‌بمقتضى ‌لمعقار ‌مالكا ‌اعتبر ‌عميو ‌المزايدة ‌رست ))......فإذا
‌الأصمي((‌.

حد‌بيع‌العقار‌أك‌طمب‌البيع‌لكنو‌لـ‌يعرض‌ائز‌عندما‌لـ‌يطمب‌أار‌نيائيا‌لمحكبذلؾ‌ستستقر‌ممكية‌العق‌‌‌‌
في‌المزايدة‌ثمنا‌اعمى‌بقدر‌نصؼ‌العشر‌مف‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز‌,كقياـ‌الحائز‌بايداع‌المبمغ‌الذم‌

‌قكـ‌بو‌العقار‌في‌صندكؽ‌المحكمة.

                                                           
.‌كد.‌محمد‌كامؿ‌مرسي‌,‌مصدر‌ْٕٔمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌الأستاذينظر:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌,‌‌‌‌(ُ)

 .ُِٓسابؽ‌,‌ص‌
‌.ّْٔينظر‌:‌د.‌شمس‌الديف‌الككيؿ‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ِ)
بالعقػار‌مكضػكع‌المزايػدة‌.))إف‌لممتممػؾ‌أك‌المكىػكب‌لػو‌الػذم‌يحػتفظ‌:  (‌مػدني‌فرنسػي‌كالتػي‌نصػتِْْٖتقابميػا‌المػادة‌)‌(ّ)

 يجعؿ‌نفسو‌المزايد‌الأخير‌ليس‌ممزما‌بشير‌القرار‌القاضي‌بالمزايدة((.
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,‌فعنده‌تستقر‌ؼ‌المشرع‌العراقيلايختمؼ‌عف‌مكق‌مكقفو‌فإفما‌بالنسبة‌لمكقؼ‌القانكف‌المدني‌المصرم‌أ‌‌‌‌
ممكية‌العقار‌المرىكف‌لمحائز,‌عند‌عدـ‌عرض‌المزايديف‌أك‌الحائز‌نفسو‌عندما‌يتقدـ‌بالمزاد‌,مبمغان‌يزيد‌عمى‌

‌الحائز‌بدفعو‌ىك‌زاد‌عمى‌الحائز,‌كعند‌ذلؾ‌يرسك‌المغ‌الذم‌قدره‌الحائز‌قيمة‌لمعقارالمبم ,‌كالمبمغ‌الذم‌يمتزـ
‌ال ‌سبؽ ‌الذم ‌العقارمبمغ ‌بو ‌قكـ ‌كأف ‌كلا ‌المزاد, ‌مرسي ‌حكـ ‌تسجيؿ ‌إلى ‌مالكان‌إ‌إذ‌,يحتاج ‌يبقى نو

‌.(ُ)‌الأصؿلمعقارالمرىكف‌بمكجب‌سند‌ممكيتو‌

يداعو‌صندكؽ‌المحكمة‌يتطير‌العقار‌مف‌كؿ‌حؽ‌مقيد‌بو‌,أما‌مصركفات‌البيع‌إ‌كعند‌دفعو‌الثمف‌أك‌‌‌‌
‌.‌(ِ)عند‌طمبو‌بيع‌العقار‌في‌المزاد‌‌كاف‌متسرعان‌ير‌أنو‌قع‌عمى‌الدائف‌طالب‌البيع‌لأنو‌يظفإنيا‌ت

مف‌كؿ‌الرىكف‌إذا‌لمحائز‌كمحررةن‌‌تككف‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌مستقرةن‌فعنده‌‌,أما‌القانكف‌المدني‌الفرنسي‌‌‌‌
لـ‌يطمب‌‌الدائنكف‌المرتينكف‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌كخلبؿ‌المدة‌التي‌حددىا‌القانكف‌كىذا‌مانصت‌عميو‌المادة‌

‌دائف‌أم‌يطمب‌لـ‌إذا)):‌بأنو‌َُِِ-ُُِٗالمعدلة‌بمكجب‌مرسكـ‌‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌الفرنسئِْٕ)
,‌المعمنة‌بالقيمة‌أك‌المحدد‌بالسعر‌نيائي‌بشكؿ‌المبنى‌قيمة‌تحديد‌يتـ‌,‌المحددة‌كالنماذج‌الكقت‌خلبؿ‌المزاد

‌و((.إرساليت‌طريؽ‌عف‌أك‌المسجميف‌لمدائنيف‌المبمغ‌ىذا‌بدفع‌رىف‌أم‌مف‌المبنى‌ييعفى‌,‌كبالتالي

‌‌الحالة الثانية:

‌يزيد‌عم ‌المزايديف‌مبمغا ‌عمى‌الحائز‌,عند‌عرض‌احد ‌الحالة‌يرسك‌المزاد المبمغ‌الذم‌عرضو‌‌ىكفي‌ىذه
‌بعطاء‌أالحائز,لكف‌الحائز‌ ‌تقدـ ‌يرسك‌المزاد‌عمى‌بعد‌دخكلو‌في‌المزاد ‌فينا ‌المزايد, كبر‌مما‌عرضو‌ىذا
‌ىذ بيا‌المزاد‌عميو‌إلى‌الدائنيف‌‌ائز‌بدفع‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌فضلبن‌عف‌‌الزيادة‌التي‌رساا‌الحالحائز‌,كيمتزـ

‌ىذا‌‌,(ّ)ف‌يدفع‌ديكف‌الدائنيف‌عندىا‌تككف‌الزيادة‌لمحائزعد‌أالمرتينيف,‌كعند‌زيادة‌شيء‌مف‌الثمف‌ب كيمتزـ
‌مف‌طمب‌البيع‌,كذلمؾ‌لتقديـ‌‌الحائز‌بمصركفات‌البيع‌, ‌بيا مزايد‌بعطاء‌اكبر‌مف‌العطاء‌الذم‌كلا‌يمتزـ

عادة‌المصركفات‌إلى‌طالب‌البيع‌اد‌عميو,لذلؾ‌يجب‌في‌ىذه‌الحالة‌إعرضو‌الحائز‌,لكف‌عطاء‌الحائز‌ز‌
‌.(ْ)التي‌أكدعيا‌في‌صندكؽ‌المحكمة

‌
                                                           

 (‌مف‌القانكف‌المدني‌المصرم.َُٕٓينظر:‌نص‌المادة‌)‌(ُ)
.‌د.‌عبػػػد‌الفتػػػاح‌عبػػػد‌ٔٔٓينظػػر‌:‌د.‌عبػػػد‌الػػػرزاؽ‌أحمػػػد‌السػػػنيكرم‌,‌التأمينػػػات‌الشخصػػػية‌كالعينيػػػة‌,‌الجػػػزء‌العاشػػػر‌,‌ص‌(ِ)

 .‌ّّْقي‌,مصدر‌سابؽ‌,صالبا
‌.ُُٕينظر‌:‌د.‌درع‌حماد‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌‌‌(ّ)
 .ٕٔٓد.‌عبد‌الرزاؽ‌السنيكرم,‌التأمينات‌الشخصية‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر,المصدر‌نفسو,ص‌ينظر:‌‌‌(ْ)
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‌

كذلؾ‌اف‌طالب‌البيع‌لايتحمؿ‌مصركفات‌البيع‌إلا‌في‌حالة‌عدـ‌عرض‌احد‌المزايديف‌مبمغا‌اكبر‌مف‌‌‌‌‌‌
كبر‌مف‌المبمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز‌عمى‌الدائنيف‌ان‌أحد‌المزايديف‌مبمغعرض‌أ‌بمغ‌الذم‌عرضو‌الحائز,فإذاالم

‌المزاد‌سيرسك‌عميو‌كىك‌يتحمؿ‌ ‌المزايد,فإف‌ المرتينيف‌كلكف‌الحائز‌قد‌عرض‌مبمغ‌اكبر‌مما‌عرضو‌ىذا
‌.(ُ)مصركفات‌البيع‌اما‌طالب‌البيع‌فلب‌يتحمؿ‌ىذه‌المصركفات

‌‌‌‌‌ ‌العقار‌المرىكفات‌التإجراءكبأنتياء ‌مانصت‌عميو‌كافة‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميومف‌‌حرير‌يحرر ‌كىذا ,
لحائز‌أك‌ات‌التحرير‌سكاء‌بأستقرار‌ممكية‌اإجراء))إذا‌تمت‌:بأنو(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌ُُِّالمادة‌)

ك‌فسخت‌ممكية‌الحائز‌لأم‌يائيان‌حتى‌لالحقكؽ‌المسجمة‌عمى‌العقار‌تنقضي‌نبرسك‌المزايدة‌عمى‌غيره,‌فإف‌
نتياء‌كؽ‌المسجمة‌عمى‌العقار‌المرىكف‌بإنرل‌أف‌ىذه‌المادة‌أشارت‌‌إلى‌أنقضاء‌الحق‌لاسباب‌((سبب‌مف‌ا

كؽ‌عينية‌أصمية‌حق‌,اء‌كانت‌ىذه‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو,‌كسك‌ات‌التحرير,‌لكف‌لـ‌تحدد‌نكع‌الحقكؽإجراء
,‌فإنيا‌تأميني‌أك‌حيازم‌أك‌حقكؽ‌أمتياز‌حقكؽ‌عينية‌تبعية‌كحؽ‌رىف‌رتفاؽ‌أك‌كانتكحؽ‌منفعة‌أك‌حؽ‌ا

‌ ‌بأنتياء ‌كالمطمؽ‌يجرم‌عمى‌‌,ات‌التحريرإجراءتنقضي ‌العينية ‌الحقكؽ ‌نكعي ‌بيف ‌تفرؽ ‌لـ ‌أعلبه فالمادة
‌.‌(ِ)إطلبقو‌

‌‌‌‌(‌ ‌نص‌المادة ‌في ‌الكاردة ‌المسجمة ‌الحقكؽ ‌نكع ‌بتحديد ‌العراقي ‌المشرع ‌نكصي ‌بالحقكؽ‌ُُِّلذلؾ )
‌التبعية‌كبذلؾ‌يرفع‌البس‌كالغمكض‌كنقترح‌أف‌يككف‌النص‌ ‌تمت‌:‌كالآتيالعينية ‌إذا ات‌التحرير‌إجراء))

قي‌الدائنيف‌المرتينيف‌عمى‌سكاء‌بأستقرار‌ممكية‌الحائز‌أك‌برسك‌المزايدة‌عمى‌غيره‌,‌فإف‌‌حقكؽ‌الرىف‌لبا
‌العقار‌تنقضي‌نيائيان‌حتى‌لك‌فسخت‌ممكية‌الحائز‌لأم‌سبب‌مف‌اللؤسباب‌((.

ات‌التحرير‌مف‌دكف‌أف‌إجراءإذف‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌المسجمة‌عمى‌العقار‌المرىكف‌‌تنقضي‌عند‌أتماـ‌‌‌‌
‌كانت‌دي ‌إذا ‌كف‌الدائنيف‌المرتينيف‌قد‌حمت‌أكلا,‌كحتفرؽ‌بيف‌ما متآخريف‌في‌تى‌في‌حاؿ‌ككف‌أصحابيا

‌.(ّ)كم‌الشخصية‌عمى‌المديفكلـ‌يحصمك‌عمى‌شيء‌مف‌ثمف‌العقار,‌لكف‌يحؽ‌ليـ‌الرجكع‌بالدعاالمرتبة‌

‌

‌
                                                           

‌.ٕٕٓ,‌ص‌ينظر‌:‌د.‌عبد‌الرزاؽ‌‌السنيكرم‌,‌التأمينات‌الشخصية‌‌كالعينية‌,‌الجزء‌العاشر‌,‌مصدر‌سابؽ‌‌‌(ُ)
 .ُِٔبمك‌بركيز‌خاف‌الدلكم,‌مصدر‌سابؽ‌‌,صينظر:‌د.‌‌‌(ِ)
‌.ْٗٔمحمد‌طو‌البشير‌,‌مصدر‌سابؽ‌,ص‌الأستاذينظر‌:‌د.‌غني‌حسكف‌طو‌ك‌‌(ّ)
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ذا‌تـ‌بيع‌العقار‌المرىكف‌بالمزاد‌العمني,‌فيذا‌البيع‌ىؿ‌يحرر‌العقار‌مف‌كؿ‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو,‌اـ‌‌‌‌ كا 
‌انو‌يحرر‌العقار‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌فقط؟

‌التي‌تتعمؽ‌بآثار‌بيع‌العقار‌بالمزاد‌العمني,‌نصت‌عمى(‌مف‌القانكف‌المدني‌ِ/ُُّٔنلبحظ‌اف‌المادة‌)‌‌‌
ذا‌بيع‌العقار‌المرىكف‌بالمزايدة‌العمنية‌‌سكاء‌كاف‌ذلؾ‌في‌مكاجية‌الراىف‌أك‌الحائز‌,فإف‌‌الحقكؽ‌:‌))ك‌‌أنو ا 

‌العقار‌تنقضي‌بايداع‌الثمف‌الذم‌رست‌بو‌المزايدة‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌,كما‌عاد‌مف‌ المسجمة‌عمى‌ىذا
‌سات‌المالية‌المعركفة((‌.المبالغ‌إلى‌الدائنيف‌الذيف‌لـ‌يراجعكا‌,يكضع‌باسـ‌اصحابو‌في‌احدل‌المؤس

الحقكؽ‌‌مفالعقار‌‌مدني‌العراقي‌يحررمف‌خلبؿ‌ىذه‌المادة‌يبيف‌لنا‌اف‌البيع‌بالمزاد‌العمني‌في‌القانكف‌ال‌‌‌‌
‌التي‌سجمت‌عميو,‌عند‌قياـ‌الراسي‌عميو‌المزاد‌بإيداع‌الثمف‌صندكؽ‌المحكمة‌.

أف‌البيع‌بالمزاد‌‌ي‌كانت‌تثقمو,العينية‌التبعية‌الت‌كأف‌الحكمة‌مف‌تحرير‌العقار‌المبيع‌بالمزاد‌مف‌الحقكؽ‌‌‌
الدائنكف‌المرتينكف‌حقكقيـ‌أستكفى‌‌,‌فإذاثمف‌العقار‌المرىكف‌إلى‌أعمى‌سعرحاط‌بضمانات‌تكفؿ‌الكصكؿ‌بي

‌.(ُ)كلكية‌عمى‌باقي‌الدائنيف‌العادييف‌فقد‌تحققت‌الغاية‌مف‌رىكنيـ‌بالأ

‌

لا يحرره من الحقوق المسجمة عميو إلا مرىون تأمينياً في المزاد العمني لكن يلاحظ أن بيع العقار ال  
 -بتوفر الشروط إلاتية :

‌الراسي‌عميو‌المزاد‌بدفع‌الثمف‌-أولًا: رسك‌‌,‌كيلبحظ‌في‌حالةكأف‌يتـ‌‌تسجيؿ‌حكـ‌مرسي‌المزاد‌أف‌يقكـ
,‌إما‌عند‌رسك‌المزاد‌عمى‌الحائز‌ثمف‌يجب‌أف‌يسبؽ‌حكـ‌مرسي‌المزاددفع‌الالمزاد‌عمى‌غير‌الحائز‌فإف‌

‌.‌(ِ)فلببد‌مف‌تأشير‌الحكـ‌عمى‌ىامش‌تسجيؿ‌سند‌ممكية‌الحائز‌

‌

‌

‌

                                                           
 .ّْْص,ُٖٗٗ(‌‌ينظر:‌د.‌أحمد‌خميؿ‌,‌قانكف‌التنفيذ‌الجبرم‌,‌مطبعة‌إلاشعاع‌الفنية‌,‌(ُ)
ينظر‌:‌المستشار‌.‌أنكر‌طمبة‌,‌الكسيط‌في‌القانكف‌المدني‌,‌الجزء‌السادس‌,‌المكتب‌الجامعي‌الحػديث‌بػلب‌مكػاف‌طبػع‌,‌‌‌(ِ)

 .ُْٗأمينات‌العينية‌كالشخصية‌,‌مصدر‌سابؽ‌,‌ص‌إبراىيـ‌سعد‌,‌الت.‌كأنظر‌د.‌نبيؿ‌ِٕٕ,‌صََُِ
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‌‌

يشترط‌لتحرير‌العقار‌المرىكف‌مف‌الحقكؽ‌المسجمة‌عميو‌أف‌يككف‌العقار‌مممكؾ‌لمحائز,‌فإف‌‌لـ‌يكف‌-ثانياً:
‌‌(ُ)المرىكف‌لايتحرر‌مف‌الحقكؽ‌المقيدة‌عميو‌‌مممكؾ‌لمحائز‌فالممكية‌لاتنتقؿ‌إلى‌الراسي‌عميو‌المزاد‌كالعقار

,‌كىذا‌(ِ)إف‌يتـ‌أخبار‌أصحاب‌الحقكؽ‌المقيدة‌عمى‌العقار‌بقائمة‌شركط‌البيع‌كتاري ‌جمسة‌البيع‌‌-ثالثاً:
التالية‌لاخبار‌يككف‌خلبؿ‌خمسة‌عشر‌اليكـ‌(‌مف‌قانكف‌المرافعات‌المصرم‌,‌آَْمانصت‌عميو‌المادة‌)
(‌مف‌قانكف‌المرافعات‌المصرم‌:))‌يجب‌عمى‌قمـ‌الكتاب‌ُْٕ,‌إذنصت‌المادة‌)البيعلإيداع‌قائمة‌شركط‌

‌العيني‌ ‌كالكفيؿ ‌كالحائز ‌المديف ‌بو ‌يخبر ‌أف ‌البيع ‌شركط ‌قائمة ‌لإيداع ‌التالية ‌اليكـ ‌عشر ‌الخمسة خلبؿ
‌((.كالدائنيف‌الذيف‌سجمكا‌تنبيياتيـ‌كالدائنيف‌أصحاب‌الحقكؽ‌المقيدة‌قبؿ‌تسجيؿ‌التنبيو‌.....

‌‌‌‌‌ ‌عمى‌ىذا ‌منيـ ‌ينص‌أيان لكف‌‌,الشرطكيلبحظ‌إف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌كالقانكف‌المدني‌الفرنسي‌لـ
في‌أحد‌أحكاميا‌إلى‌ضركرة‌تكقيع‌المنفذ‌العدؿ‌كبقية‌ذكم‌‌بغداد‌بصفتيا‌التميزية‌قد‌أشارت‌محكمة‌أستئناؼ

‌عمى‌ ‌المقيدة ‌إلى‌أصحاب‌الحقكؽ ‌المزايدة ‌قائمة ‌تبميغ ‌عمى‌ضركرة ‌يدؿ ‌مما ‌المزايدة ‌قائمة ‌عمى العلبقة
‌.(ّ)العقار

‌إليو‌ ‌تنتقؿ ‌أف ‌قبؿ ‌المرىكف ‌العقار ‌عمى ‌تبعية ‌أك ‌أصمية ‌عينية ‌في‌بعض‌الحإلات‌حقكقان ‌لمحائز قديككف
لممكية‌,‌كبعد‌أنتقاؿ‌ممكية‌العقار‌إليو‌تنقضي‌ىذه‌الحقكؽ‌,‌بأتحاد‌الذمة‌,‌فمثلبن‌حؽ‌الرىف‌يفترض‌أف‌ا

‌انتقمت‌ممكية‌العقار‌إلى‌الحائز‌أنقضى‌حؽ‌الرىف‌,‌ذلؾ‌ يككف‌ىنالؾ‌مديف‌راىف‌كدائف‌مرتيف‌,‌كعندما
‌لاف‌لايجكز‌أف‌يككف‌لمشخص‌مثؿ‌ىذا‌الحؽ‌عمى‌ممكو‌.

الحقكؽ‌عند‌نزع‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌مف‌تحت‌يد‌الحائز‌عند‌رسك‌المزاد‌عمى‌غيره‌,‌فما‌مصير‌ىذه‌‌‌
‌كما‌مصير‌ىذه‌الحقكؽ‌ىؿ‌تعكد‌لمحائز‌مف‌جديد‌أك‌لا؟

                                                           
يػػد‌مػػف‌الفصػػيؿ‌ينظػػر‌:‌د.‌جعفػػر‌الفضػػمي‌,‌الػػكجيز‌فػػي‌العقػػكد‌(‌مػػف‌القػػانكف‌المػػدني‌العراقػػي‌,‌كلممز‌ُّٓينظػػر:‌‌المػػادة‌)‌‌(ُ)

المقأكلة‌,‌دراسة‌في‌ضػكء‌التطػكر‌القػانكني‌كمعػزز‌بػالقرارات‌القضػائية‌,‌مكتبػة‌دار‌الثقافػة‌لمنشػر‌‌–الايجار‌‌–البيع‌‌–المدنية‌
 .ُٕٗ,‌صُٕٗٗكالتكزيع‌,‌عماف‌,‌

سنة‌طبع‌‌لمدنية‌كالتجارية‌,‌مكتبة‌القاىرة‌الحديثة‌,‌بلبمكاف‌طبع‌,‌بلبينظر:‌د.‌فتحي‌كالي‌,‌التنفيذ‌الجبرم‌في‌المكاد‌ا‌-‌(ِ)
 .ِٓٓ,ص

 .ُٔٗٗ/ُٔٗٗ/ِ/ٕ,‌تاري ‌القرار‌ُٔٗٗ/تنفيذ‌/‌َٖينظر‌:‌قرار‌محكمة‌إستناؼ‌بغداد‌بصفتيا‌التمييزية‌,‌رقـ‌‌-‌(ّ)
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أما‌‌‌(ُ)نلبحظ‌أف‌الفقو‌قد‌أشار‌إلى‌عكدة‌ىذه‌الحقكؽ‌لمحائز‌عندما‌تنتقؿ‌ممكية‌العقار‌المرىكف‌إلى‌الغير‌
القانكف‌المدني‌العراقي‌فإنو‌لـ‌يتضمف‌نص‌صريح‌يقرر‌فيو‌عكدة‌الحقكؽ‌التي‌كانت‌لمحائز‌قبؿ‌أف‌يتممؾ‌

,‌في‌حيف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌أشار‌إلى‌ذلؾ‌مف‌خلبؿ‌نص‌الفرنسير‌المرىكف‌,ككذلؾ‌المشرع‌العقا
(‌منو‌عمى‌أف‌))‌يعكد‌لمحائز‌ما‌كاف‌لو‌قبؿ‌أنتقاؿ‌ممكية‌العقار‌إليو‌مف‌حقكؽ‌أرتفاؽ‌َُٖٕالمادة‌)

كحقكؽ‌عينية‌آخرل((.

                                                           
د,‌الحقكؽ‌العينية‌التبعية‌,‌الجػزء‌,د.‌أحمد‌محمكد‌سعُْٕ,‌مصدر‌سابؽ‌,‌صَُينظر‌:‌عبد‌الرزاؽ‌أحمد‌السنيكرم‌,ج‌(ُ)

  .ّٖٗ,ص‌ُْٗٗالأكؿ‌,‌الرىف‌الرسمي‌,
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 _الخاتمـــــــــة_

,‌جممة‌مف‌النتائج‌كالمقترحات‌تكصمنا‌إلىبعد‌أف‌أنتيينا‌مف‌دراسة‌مكضكع‌)تحرير‌المرىكف‌تأمينيان(‌‌‌‌‌‌
‌-نكجز‌أىميا‌ككما‌يأتي:

 أولًا : النتائج:

التنفيذ‌ضده‌‌اتإجراء,‌يستطيع‌مف‌خلبلو‌تجنب‌و‌المشرع‌لحائز‌المرىكف‌تأمينيان‌التحرير‌ىك‌خيار‌منح-ُ
,‌فيك‌مكيتو‌لمحائزتسجيؿ‌سند‌أنتقاؿ‌م‌عمى‌المرىكف‌قبؿ‌ف‌المرتينيف‌الذيف‌ليـ‌حقكؽ‌مسجمةه‌مف‌قبؿ‌الدائني

‌لكؿ‌مف‌الحائز‌كالدائف‌الم ‌عفيحقؽ‌مصمحة ‌فضلبن ‌التحرير‌‌رتيف‌كالمديف‌الراىف‌أيضان ‌لنظاـ ذلؾ‌فإف‌
مف‌السيؿ‌التصرؼ‌بالمرىكف‌بالبيع,‌لكف‌,‌إذ‌بكجكد‌ىذا‌النظاـ‌أصبح‌سان‌إيجابيان‌عمى‌المصمحة‌العامةأنعكا

,‌فقد‌يجبرىـ‌نو‌قد‌يمحؽ‌ضرران‌ببعض‌الدائنيفإ‌ف‌العيكب‌إذ,‌فإف‌‌التحرير‌لايخمك‌مبالرغـ‌مف‌ىذه‌المزايا
‌جزئي‌عندما‌يككف‌المبمغ‌المعركض‌لايكفي‌لسداد‌جميع‌ديكنيـ‌.الكفاء‌العمى‌قبكؿ‌

‌ا-ِ ‌التحرير ‌سٌماه‌قتصر‌عمىإف‌إستعماؿ‌خيار ‌في‌القانكف ‌شخص‌محدد ‌كذلؾ‌بنص‌المادة‌بالحائز‌ ,
عندما‌تنتقؿ‌إليو‌ممكية‌عقار‌أك‌حؽ‌عيني‌مرىكف‌رىنان‌تأمينيان,‌كىذا‌,‌(‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقيِ/َُّٔ)

,‌أما‌الرىف‌الحيازم‌لايمكف‌استخداـ‌خيار‌التحرير‌مف‌قبؿ‌شرع‌في‌الرىف‌التأمينييعني‌أف‌التحرير‌قصره‌الم
اه‌الحؽ‌بقضاء‌لأجنبي‌‌كأعطاماه‌القانكف‌بسٌ‌قارالمرىكف‌رىنان‌حيازيان‌كالذم‌الشخص‌الذم‌تنتقؿ‌إليو‌ممكية‌الع

‌الديف‌فقط‌.

ان‌,‌كأيان‌كاف‌نكع‌ىذه‌العقارات‌:)أرضان‌تأمينيان‌رىن‌يشمؿ‌العقارات‌المرىكنة‌ف‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان‌إ-ّ‌
‌ككذلؾ‌يشمؿ‌العقارات‌بالتخصيصنباتاتو‌‌أكمنشأت‌أك‌مبانين‌‌أك ‌لمرىف‌تأمينيان‌(, ‌القابمة ‌كالحقكؽ‌العينية ,‌

,‌أما‌الحقكؽ‌التي‌لايمكف‌‌بالمزاد‌العمني‌:‌كحؽ‌المنفعة‌,‌كحؽ‌التصرؼ‌كحؽ‌المساطحةعيا‌التي‌يمكف‌بي
‌بالمزاد‌العمني‌كحؽ‌‌لمرىف‌التأميني‌لعدـ‌إأف‌تككف‌محلبن‌ كالسكنى‌,‌فلب‌تدخؿ‌في‌‌الإستعماؿمكانية‌بيعيا

‌نطاؽ‌تحرير‌المرىكف‌تأمينيان.

العراقي‌كالمصرم‌مع‌المشرع‌الفرنسي‌بشأف‌تسمية‌مف‌انتقمت‌إليو‌ممكية‌المرىكف‌,‌‌افلـ‌يتكافؽ‌المشرع-ْ
فظ‌يؤدم‌م,‌كىذا‌الالمشرع‌المصرم‌فظ‌متفؽ‌معو‌عمى‌ىذا‌الالعراقي‌أطمؽ‌عميو‌لفظ‌الحائز‌كا‌المشرع‌فٌ‌إ‌إذ

التأمينات‌العينية‌,‌إذ‌أف‌مفيكـ‌الحائز‌في‌قار‌المرىكف‌مع‌غيره‌مف‌الحائزيفإلى‌أختلبط‌صفة‌الحائز‌لمع
‌ ‌كما ‌معيف ‌شيء ‌إلى‌ممكية ‌الذم‌يسعى ‌الحائز ‌مفيكـ ‌لغرض‌ايختمؼ‌عف ‌ممؾ‌الغير ‌يحكز كتساب‌مف

‌المشرع‌ ‌أما ‌كالمستأجر ‌المرىكف ‌لمعقار ‌العرضي ‌الحائز ‌ ‌يختمؼ‌عف ‌.ككذلؾ ‌التقادـ ‌طريؽ ‌عف الممكية
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ة‌عندما‌تمسؾ‌بيذا‌المفظ‌.‌ياغة‌الفنينفي‌الص‌ان‌الفرنسي‌فقد‌أطمؽ‌عميو‌لفظ‌المكتسب‌,‌كنجد‌أنو‌كاف‌دقيق
‌عتمد‌معيار‌كاسع‌شمؿ‌جميع‌الحإلات‌التي‌تنتقؿ‌بيا‌الممكية‌,‌كما‌في‌حاؿ‌التقادـ.لأنو‌ا

سند‌‌أف‌يسجؿ‌الحائز‌,‌كأىـ‌ىذه‌الشركط‌,التأميني‌تتطمب‌تكفر‌شركط‌معينة‌إف‌صفة‌الحائز‌في‌الرىف-ٓ
,‌كمع‌ذلؾ‌فإف‌‌ت‌معينة‌لايشترط‌فييا‌التسجيؿالالكف‌ىناؾ‌ح‌,الحؽ‌العيني‌القابؿ‌لمرىف‌ممكية‌العقار‌أك

‌نتقاؿ‌الممكية‌بالتقادـ‌.ا‌,تلااكمف‌بيف‌ىذه‌الح‌,الحائز‌تتحقؽ‌في‌الرىف‌التأميني‌صفة

عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌المسجمة‌لأكؿ‌الذم‌يجب‌أف‌يقكـ‌بو‌الحائز,‌ىك‌عرض‌قيمة‌العقار‌ا‌الإجراءإف‌-ٔ
,‌كلو‌الحؽ‌في‌ممارسة‌حقو‌في‌التحرير‌بعد‌أف‌يكجو‌إليو‌إعلبف‌قبؿ‌تسجيؿ‌سند‌ممكيتوعمى‌العقار‌حقكقيـ‌

كىذا‌ىك‌‌مف‌قبؿ‌الدائنيف‌المرتينيف‌كيبقى‌لو‌ىذا‌الحؽ‌إلى‌حيف‌تكقيع‌الحجز‌عمى‌العقار‌المرىكف‌تأمينيان,
ميعاد‌التحرير‌يككف‌مف‌ف‌المصرم‌كالفرنسي‌فإ‌يفأما‌في‌القانكن‌,تحرير‌في‌القانكف‌المدني‌العراقيميعاد‌ال
مف‌الدائنيف‌المرتينيف‌كيبقى‌إلى‌حيف‌الشركع‌بنزع‌الممكية‌‌ان‌كتساب‌صفة‌الحائز‌كقبؿ‌أف‌يكجو‌إعلبنكقت‌ا

.‌

‌المر‌-ٕ ‌العقار ‌ممكية ‌إنتقاؿ ‌عند ‌العراقي‌مضمكف‌عرض‌الحائز ‌المشرع ‌أسباب‌كسب‌قيد ‌بأحد ‌إليو ىكف
,‌كأف‌لايقؿ‌في‌أم‌حاؿ‌لتقدير‌الثمف‌في‌حاؿ‌نزع‌الممكيةاسان‌,‌بأف‌لايقؿ‌عف‌السعر‌الذم‌يتخذه‌أسالممكية

‌يككف‌التصرؼ‌بيعان,‌لكف‌المشرع‌‌العراقي‌لـ‌يقيد‌ عف‌الباقي‌بذمة‌الحائز‌مف‌ثمف‌العقار‌المرىكف‌عندما
الحائز‌في‌المبمغ‌الذم‌يعرضو‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌,‌عندما‌تنتقؿ‌إليو‌أم‌مف‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌

 قابمة‌لمرىف‌كحؽ‌المنفعة‌أك‌حؽ‌المساطحة.‌ال

‌الخيار‌أك‌لا‌خيار‌التحرير,‌فيك‌حر‌في‌أتخاذ‌ف‌المشرع‌منح‌حائز‌العقار‌المرىكف‌تأمينيان‌إ-ٖ ,‌فلب‌ىذا
خيار‌التحرير,‌لكف‌متى‌ما‌عرض‌التحرير‌عمى‌الدائنيف‌المرتينيف‌فإنو‌يككف‌‌يسأؿ‌الحائز‌الذم‌لـ‌يتخذ

,‌كمصدر‌ألتزامو‌ىك‌أرادتو‌المنفردة‌كىذا‌ما‌ذىب‌المدة‌التي‌حددىا‌القانكف‌ةمطي‌ان‌بالبقاء‌عمى‌عرضوممزم
‌إليو‌الرأم‌الغالب‌مف‌الفقو.

إعلبنات‌تشتمؿ‌عمى‌أف‌يكجو‌إلى‌الدائنيف‌المرتينيف‌تأمينيان‌يجب‌‌إذا‌أختار‌تحرير‌المرىكف‌الحائزأف‌-ٗ
لى‌حكـ‌مخالفة‌,‌لكف‌لـ‌يشر‌المشرع‌إلعراقيني‌ا(‌‌مف‌القانكف‌المدِ/َُّٖبيانات‌نصت‌عمييا‌المادة‌)

‌,‌كما‌لك‌كاف‌ىناؾ‌نقص‌أك‌خطأ‌في‌بيانات‌العرض.ات‌التحريرجراءالحائز‌لإ
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إذا‌عرض‌الحائز‌التحرير‌عمى‌الدائنيف‌كقبؿ‌عرضو‌مف‌قبميـ‌,فمقبكليـ‌صكرتاف‌,‌قبكؿ‌صريح‌‌إذا‌-َُ
‌لدائنيف‌كالكفلبء‌قبكليـ‌‌صراحةن‌أعمف‌جميع‌ا ‌التي‌حددىا‌ز‌كقبكؿ‌ضمني‌عند‌أنتياء‌المدلعرض‌الحائ‌ ة

 ذ‌مكقؼ‌معيف.اتخالمشرع‌لرفضيـ‌دكف‌ا

(‌كىذا‌َُّٗدة‌)يحؽ‌لمدائنيف‌فيو‌رفض‌عرض‌الحائز‌,‌بمكجب‌نص‌الما‌ان‌ميعاد‌حدٌد‌المشرع‌العراقي‌-ُُ
‌ثلبثكف ‌ىك ‌يراع‌الميعاد ‌أف ‌دكف ‌مف ,‌ ‌إعلبف ‌آخر ‌تاري  ‌مف ‌يكمان ‌تكجد ‌قد ‌التي ‌المسافة بيف‌ي‌مكاعيد

 ‌.لمدائنيف‌كمكطنيـ‌المختار‌الأصؿالمكطف‌

بعد‌‌ان‌جزئي‌ان‌,أستحقاقمف‌تحت‌يد‌الحائز‌عمى‌حكـ‌أستحقاؽ‌العقار‌المرىكف‌لـ‌ينص‌المشرع‌العراقي‌-ُِ
‌عرضو‌تحرير‌العقار‌المرىكف‌كقبكؿ‌الدائنيف‌لعرضو‌‌.

,‌فرتب‌عمييما‌ع‌العقار‌المرىكف‌بالمزاد‌العمنيالتحرير‌كأثر‌بي‌كل‌بيف‌أثراف‌المشرع‌العراقي‌قد‌سا‌-ُّ
‌عمى‌العقار‌كسكاء‌كانت‌تمؾ‌الحقكؽ‌أصمية‌أك‌تبعية.جمة‌سٌ‌أنقضاء‌الحقكؽ‌العينية‌المي‌

لـ‌ينص‌المشرع‌في‌القانكف‌المدني‌العراقي‌صراحة‌عمى‌تحديد‌مصير‌الحقكؽ‌العينية‌السابقة‌التي‌‌-ُْ
‌بأتحاد ‌الحائز ‌عف ‌خلبف‌زالت ,‌ ‌إليو ‌المرىكف ‌العقار ‌ممكية ‌أنتقاؿ ‌عند ‌المصرم‌الذمة ‌المشرع ‌لمكقؼ ان

‌)كالفرنسي ‌المادة ‌تضمنتيا ‌بنصكص‌صريحة ‌كالذم‌نص‌عمييا ‌المصرم‌,‌َُٖٕ, ‌المدني ‌القانكف ‌مف )
(‌ ‌الفرنسيِِْٕكالمادة ‌المدني ‌القانكف ‌مف )‌ ‌إلى ‌يتطمب‌العكدة ‌ما ‌كىذا ‌تضمنتيا‌الأ, ‌التي ‌العامة حكاـ

 ,‌دكف‌التقيد‌بأحكاـ‌الرىف‌التأميني‌.خرلالأكص‌القانكف‌المدني‌كالقكانيف‌نص

 إلاقتراحات : 

‌ليككف‌المفظ‌أقرب‌إلى‌حقيقة‌حائز‌-ُ ‌بالمكتسب‌, نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌تغير‌لفظ‌الحائز‌كتسميتو
القانكف‌المدني‌العراقي‌,‌(‌مف‌ِ/َُّٔالمرىكف‌تأمينيان‌,‌لذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع‌‌تعديؿ‌صيغة‌المادة‌)

‌بأم‌سبب‌مف‌ ‌الرىف‌, ‌بعد ‌المرىكف‌كؿ‌مف‌انتقمت‌إليو ‌لمعقار ‌مكتسبان ‌يعد حتى‌تصبح‌بالشكؿ‌الآتي))
الأسباب‌,‌ممكية‌ىذا‌العقار‌أك‌أم‌حؽ‌عيني‌آخر‌عميو‌قابؿ‌لمرىف‌,دكف‌أف‌يككف‌مسؤكلان‌مسؤكلية‌شخصية‌

 عف‌الديف‌المكثؽ‌بالرىف((.

‌خرل‌الأع‌العراقي‌أف‌يقيد‌المبمغ‌المعركض‌مف‌قبؿ‌الحائز‌في‌الحقكؽ‌العينية‌الأصمية‌نقترح‌عمى‌المشر‌-ّ
كذلؾ‌عملبن‌‌الاستملبؾأك‌حؽ‌مساطحة,‌بأف‌لايقؿ‌عف‌المبمغ‌المستحؽ‌لصاحب‌الحؽ‌في‌‌,‌كحؽ‌انتفاع

أف‌حة‌,‌‌‌.مثاؿ‌عمى‌ذلؾ‌إذا‌كاف‌التحرير‌متعمؽ‌بحؽ‌منفعة‌أك‌مساط‌الاستملبؾ(‌مف‌قانكف‌ّْبالمادة‌)
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ستفادة‌منيا‌لمسنيف‌الباقية‌مف‌مدة‌ىذه‌الحقكؽ‌بعد‌تنزيؿ‌لأغ‌المعركض‌مف‌قبؿ‌الحائز‌عف‌بدؿ‌اميقؿ‌المب‌لا
‌‌‌جر‌السنكم‌مف‌الضرائبالأ ‌‌.كالرسكـ

‌

ْ-‌ ‌المكطف ‌بيف ‌المسافة ‌مكاعيد ‌مراعاة ‌العراقي ‌المشرع ‌عمى ‌لمدائنيف‌‌الأصؿنقترح ‌المختار كالمكطف
ني‌العراقي‌‌(‌مف‌القانكف‌المدَُّٗبأضافة‌فقرة‌ثانية‌إلى‌‌نص‌المادة‌)‌المصرم‌‌بالمشرع‌المرتينيف‌,‌اسكةن‌

‌مسافة ‌يجكز‌لكؿ‌دائف‌‌,تتضمف‌مكاعيد ‌آخر‌إعلبف‌, ‌مف‌تبميغ ‌في‌مدل‌ثلبثيف‌يكمان ‌يأتي‌)) ‌كما لتقرأ
مرتيف‌كلكؿ‌كفيؿ‌لمحؽ‌المكثؽ‌أف‌يطمب‌بيع‌العقار‌المطمكب‌تحريره‌كيضاؼ‌إلييا‌مكاعيد‌المسافة‌مابيف‌

 لمدائف‌كمكطنو‌المختار‌عمى‌أف‌لاتزيد‌عمى‌ثلبثيف‌يكمان‌آخرل((..‌الأصؿالمكطف‌

‌أ‌-ٓ‌ ‌حالة ‌كقبكؿ‌في ‌لمتحرير ‌عرضو ‌بعد ‌الحائز ‌تحت‌يد ‌مف ‌جزئيان ‌استحقاقان ‌المرىكف ‌العقار ستحقاؽ
نقاص‌الثمف‌الذم‌عطي‌لمحائز‌حؽ‌إف‌يي‌لأالمشرع‌العراقي‌في‌مثؿ‌ىذه‌الحالة‌‌,‌نقترح‌عمىالدائنيف‌لعرضو‌

‌المرتين ‌الدائنيف ‌عمى ‌كيعرضو ,‌ ‌العقار ‌مف ‌استحؽ ‌ما ‌بقدر ‌كالمكازنة‌يف ‌العدالة ‌مصمحة‌‌تتحقؽ بيف
(‌َُّٖضافة‌فقرة‌رابعة‌إلى‌المادة‌)العراقي‌إلذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع‌‌,‌كمصمحة‌الدائنيف‌المرتينيف,حائزال

ستحؽ‌العقار‌مف‌تحت‌يد‌الحائز‌أستحقاقان‌جزئيان‌ا‌تي‌))إذاالآبالشكؿ‌‌حى‌بً‌تصي‌مف‌القانكف‌المدني‌العراقي‌,‌ل
‌ستحؽ‌مف‌العقار‌((.‌‌‌بقدر‌ما‌اينيف‌جاز‌لو‌إنقاص‌الثمف‌بعد‌عرضو‌تحرير‌العقار‌كقبكؿ‌الدائنيف‌المرت

‌أكات‌التحريرجراءلإعند‌مخالفة‌الحائز‌-ٔ التي‌نصت‌عمييا‌نقص‌في‌البيانات‌العرض‌‌,‌كحصكؿ‌خطأ
تية‌إلى‌المادة‌أعلبه‌:‌الآضافة‌العبارة‌الفة‌نقترح‌عمى‌المشرع‌العراقي‌إ(‌عند‌حصكؿ‌مخِ/َُّٖالمادة‌)

لإعلبف‌‌بالنسبة‌لمدائف‌الذم‌اخطأ‌أك‌النقص‌في‌بياف‌أك‌أكثر‌مف‌بيانات‌العرض‌,بطلبف‌يترتب‌عمى‌ال-))د
‌حصؿ‌الخطأ‌أك‌النقص‌في‌إعلبنو‌ككاف‌مف‌شأنو‌أف‌يمحؽ‌الضرر‌بو‌((.‌

المشرع‌العراقي‌أف‌يتخذ‌مكقؼ‌مشابو‌لمكقؼ‌المشرع‌المصرم‌فيما‌يتعمؽ‌بكقت‌التحرير,‌كأف‌‌نقترح‌عمى-ٖ
‌في‌ ‌لمحائز‌بحقو ‌ب‌إجراءيسمح ‌الدائف‌بالتنفيذ ‌شركع ‌بعد ‌إلى‌ما ‌قائمة‌إجراءالتحرير ‌لحيف‌كقت‌إيداع اتو

 شركط‌البيع.

حد‌الدائنيف‌أك‌الكفلبء‌,كذلؾ‌عند‌عدـ‌يقرر‌بطلبف‌طمب‌البيع‌المقدـ‌مف‌أالمشرع‌العراقي‌أف‌‌نقترح‌عمى-ٗ
‌ ‌ ‌لعرض‌الحائز, ‌رفضيـ ‌عند ‌الشركط‌الكاجب‌أتباعيا ‌العراقي‌بإمراعاتيـ ضافة‌لذلؾ‌نقترح‌عمى‌المشرع

إذا‌لـ‌تستكؼ‌ىذه‌‌كيككف‌الطمب‌باطلبن‌((تي:‌الآ(‌حتى‌تصبح‌بالشكؿ‌َُّٗالعبارة‌التالية‌إلى‌نص‌المادة‌)
الشركط((.
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Abstract  
 

release of great importance to working life through the benefits it 

generates. The holder offers mortgaged creditors what is the value of 

the property in exchange for releasing the property from its heavy 

mortgages, regardless of the duration of the debts, i.e. whether or not 

the debts have been resolved, and the holder can thus avoid embarking 

on expropriation and in offering the value of the mortgaged property to 

creditors This offered two possibilities: either the offer of release would 

be accepted by all mortgagees and the holder would pay the amount 

specified in its offer, in which case the property would be freed from the 

overburdened rights, or if the holder's offer was rejected by the 

mortgagees or guarantors, the mortgaged property would be sold at 

auction. 

When the property is sold, the auction may be awarded to the holder, 

which occurs when one auctioneer does not offer half of more than the 

holder's amount, or when one auctioneer offers more than the holder's 

amount, but after the latter enters the auction, a larger tender is 

submitted than the auctioneer did, at which point the mortgaged 

property is released and ownership of the property for the holder is 

established from the date of title to the property in question and not 

from the time of the award of the auction 

However, if the auction is awarded to third parties, the third party 
receives its right from the holder under the award of the auction, and, 
whether it is awarded to the holder or to third parties, upon the 
conclusion of the liberalization procedure, the encumbered property is 
released from all rights registered in it. 
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