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 المقدمة

 

المالٌة التً ٌعُد الابتمان العصب المحرن للحٌاة الالتصادٌة فً العصر الحدٌث، ولوام المعاملات 

تموم على الثمة المتبادلة بٌن الدابن والمدٌن،  د ٌوم. ولما كانت هذه المعاملات بطبٌعتهاتتنامى وتتعمد ٌوماً بع

سواء كان  فالدابن ،اطر الالتصادٌة المحدلةفإن هذه الثمة وحدها لم تعد تكفً فً ظل تشابن المصالح والمخ

ً أو مإسسة مصرفٌة، لا ٌمدم على إلراض ماله أو منح آجال للوفاء إلا إذا اطمؤن إلى وجود  فرداً عادٌا

لد استمر و ،بعٌداً عن مماطلة المدٌن أو خطر إعساره ل له استرداد حمه عند حلول الأجلضمانات حمٌمٌة تكف

ً على فكرة الفكر الما أموال المدٌن ضامنة لوفاء  ، التً تجعل جمٌع(مالضمان العا)نونً والتشرٌعً لدٌما

فٌة للدابنٌن فً كثٌر من عن توفٌر الحماٌة الكا اصبح عاجزاً  ضمان العام ورؼم أهمٌتهإلا أن هذا ال ،دٌونه

وذلن لخضوعه لمسمة الؽرماء عند تعدد الدابنٌن، مما  فً ظل كثرة الدٌون واحتمالات اعسار المدٌن، الأحٌان

 خاصةً اذا لم ٌكن للمدٌن أموال ظاهرة لابلة للحجز علٌها، ،خطر ضٌاع جزء من حمه أو كلهٌعرض الدابن ل

ٌمنح الدابن أماناً اكثر، وهو نظام )التؤمٌنات  أكثر لوة وفاعلٌة برزت الحاجة الملحة إلى نظام لانونً ومن هنا

كثرها شٌوعاً فً الوالع العملً نظراً العٌنٌة(، وٌعُد )الرهن التؤمٌنً( من اهم صور هذه التؤمٌنات العٌنٌة وأ

بٌن مصالح توازن تحمٌك ال لما ٌتمتع به من خصابص تمٌزه عن ؼٌره من العمود، ومن اهم هذه المٌزات

ً عبر مٌزتً )التتبع والتمدم(، إذ منح فهو ٌمنح الدابن المرتهن  ،الأطراؾ المختلفة ً لوٌا ً تبعٌاً أمانا ً عٌنٌا حما

لا  ستٌفاء حمه من ثمنه. وفً الممابلفً أي ٌد ٌكون، والتمدم على ؼٌره من الدابنٌن فً اٌخولهّ تتبع العمار 

 ً ه، مما ٌحافظ على المٌمة ارله، منتفعاً به، ومستؽلاً لثم ٌسلب هذا النظام المدٌنَ حٌازتهَ للعمار، بل ٌبمٌه مالكا

 .الالتصادٌة للأعٌان وٌدفع عجلة الاستثمار

 أهع ة قلبحث:

فهو عمد لا ٌوجد  ،رهن التؤمٌنً فً المانون العرالًأهمٌة هذا البحث فً الطبٌعة المركبة للتكمن  

بتسجٌله فً دابرة التسجٌل  مستملاً بنفسه بل ٌرتكز على التزام أصلً، وهو كذلن عمد شكلً لا ٌنعمد إلا

ٌن مصلحة الدابن المرتهن وتبرز الأهمٌة العملٌة لهذا الموضوع فً كونه ٌعالج التوازن الدلٌك ب اري،العم

، وبٌن مصلحة المدٌن الراهن، ومصلحة الؽٌر وعلى وجه الاستعجال الذي ٌرؼب فً استٌفاء دٌنه بالأولوٌة

كما أن النصوص المانونٌة المنظمة لهذا الحك فً التشرٌع العرالً لد توزعت  ،الذي لد ٌتعامل مع هذا العمار
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ن لانون ، وبٌالذي نظم الأحكام الموضوعٌة لهذا العمد (ٔ)(9٘ٔٔنة لس ٓٗدنً العرالً رلم )بٌن المانون الم

ولد ركزنا فً بحثنا هذا  .الذي نظم الجوانب الشكلٌة والإجرابٌة (ٕ)(97ٔٔلسنة  ٖٗالتسجٌل العماري رلم )

فإذا كان  ،المانونٌةٌحاً مستوفٌاً لشكلٌته المترتبة على عمد الرهن التؤمٌنً بعد انعماده صح الآثار المانونٌةعلى 

ً عٌنٌاً، فما هً حدود هذا الحك؟ وكٌؾ ٌنظم المانون العرالً العلالة بٌن الراهن  الرهن ٌمنح المرتهن حما

والمرتهن أثناء سرٌان الرهن؟ وما هو مصٌر العمار المرهون إذا تصرؾ فٌه الراهن للؽٌر؟ وكٌؾ ٌمارس 

ءات المانونٌة السلٌمة لانهاء هذا الرهن سواء بوفاء الدٌن او وماهً الإجرا ؟(التتبع والتمدم)الدابن حمه فً 

 .هذه الأسبلة وؼٌرها هً ما سنحاول الإجابة عنها من خلال هذا البحث بؽٌره؟

 عنهج ة قلبحث:

بعمد الرهن اعتمدنا فً بحثنا هذا المنهج التحلٌلً المتمثل باستمراء النصوص المانونٌة المتعلمة  

وكذلن المنهج التطبٌمً المتمثل بالاشارة للأحكام  العلالة،والموانٌن ذات  المدنً العرالًفً لانون  التؤمٌنً

تمٌٌز الاتحادٌة والمتعلمة بموضوع ال ومحكمة العراق - اللٌم كوردستان المضابٌة الصادرة من محكمة تمٌٌز

 .تؤمٌنًالآثار المترتبة على عمد الرهن الالبحث تطبٌما للنصوص المانونٌة والتً نضمت 

 ه ول ة قلبحث:

نا البحث إلى للإحاطة بموضوع )آثار الرهن التؤمٌنً فً المانون المدنً العرالً( بشكل شامل، فمد لسم

 :تسبمها هذه الممدمة وذلن وفك الترتٌب الآتً التً ثلاثة مباحث ربٌسٌة

  تطرلنا  ،ٌنلبمط، وسنتناوله فً لتعرٌؾ بالرهن التؤمٌنً وشروط انعمادهلخصصناه : قلعبحث ق ت

 .الرهن التؤمٌنً شروط انعمادل، والثانً وتارٌخ نشؤتهتعرٌؾ الرهن التؤمٌنً الى الأول  فً

 نستعرض فً  ،ٌنلبمط عبر، سنتطرق فٌه إلى آثار الرهن التؤمٌنً بٌن المتعالدٌن: قلعبحث قلثانو

 .للمرتهنفً الثانً آثاره بالنسبة بالنسبة للراهن، و التؤمٌنً الأول آثار الرهن

 لآثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للؽٌر، وسنمسمه الى مطلبٌن، نبٌن الأول حك خصصناه : قلعبحث قلثالث

 .التمدم والثانً حك التتبع

 :وانخىصٍاث انخً َأيم  خلال هرا انبحث َبٍٍ فٍها اهى انُخائج انخً سُخىصم انٍها قلخاتعة تقلتتر ات

 خىفٍق فً ذنك.انالأخر بها آيهٍٍ 

                                                           
 9٘ٔٔ/8/9( فً ٖ٘ٔٓمنشور فً جرٌدة الولابع العرالٌة بالعدد ) (ٔ)
 97ٔٔ/٘/ٓٔ( فً 99٘ٔمنشور فً جرٌدة الولابع العرالٌة بالعدد )  (ٕ)
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 قلعبحث ق ت 

 قلت.ا ف بالاه  قلتأع نو تشاتط قن.ما ه

انطلالاً مما تمدم فً ممدمة هذا البحث من الدور الجوهري للرهن التؤمٌنً فً تعزٌز الثمة الابتمانٌة،  

ولما كان هذا الحك لا ٌنشؤ بمنؤى عن ضوابط لانونٌة صارمة توازن بٌن مصلحة طرفٌه، فإن الإحاطة 

ي خصصنا له المطلب الأول ذوال وتارٌخ نشؤتهاولاً البحث عن تعرٌؾ بالرهن التؤمٌنً  بؤحكامه تستوجب منا

 .فً المطلب الثانً من هذا المبحث، ومن ثم سنتطرق الى شروط انعماد الرهن التؤمٌنً

 

 قلعطلب ق ت 

 تتاا خ نشأتهت.ا ف قلاه  قلتأع نو 

التؤمٌنً وخصابصه وذلن فً الفرع الأول، ثم سنحاول فً هذا المطلب ان نبحث فً تعرٌؾ للرهن 

 نتطرق فً الفرع الثانً الى نشؤة الرهن التؤمٌنً.

 قلفاع ق ت 

 ت.ا ف قلاه  قلتأع نو تخرائره

هو ة، فالتً توازن بٌن الابتمان والملكٌأن الرهن التؤمٌنً ٌمثل مرتبة متطورة من الضمانات العٌنٌة 

ً ٌترتب على عمار معٌن لضمان الوفاء بالتزام، دون أن فً مفهومه الاصطلاحً العام ٌمثل  ً تبعٌا حماً عٌنٌا

لؽة المانون ٌحمل دلالات متداخلة فإن الرهن فً  ، وبذلنٌستتبع ذلن نمل حٌازة العمار من المدٌن إلى الدابن

لد ٌمصد  د، أوانونً المتولد عن هذا العمالحك بوصفه الأثر المفمد ٌمصد به العمد بوصفه المصدر المنشا، أو 

 .(ٔ)ذاته الذي ولع علٌه عبء الضمان المال المرهون به

( من المانون المدنً بانه )عَمْدٌ به ٌكسب 8ٕ٘ٔؾ المشرع العرالً الرهن التؤمٌنً فً المادة )ولد عرّ 

ً ٌكون له بممتضاه أن ٌتمدم على الدابنٌن العادٌٌن والدا ً عٌنٌا بنٌن الدابن على عمار مخصص لوفاء دٌنه حما

ولد تلمى تعرٌؾ المشرع العرالً التالٌن له فً المرتبة فً استٌفاء حمه من ثمن ذلن العمار فً أي ٌد ٌكون(، 

حٌن عرؾ  لد ولع فً إشكالٌة تؽلٌب المصدر على الأثرللرهن التؤمٌنً انتماد بعض فمهاء المانون كونه 

                                                           
 .ٖٔ٘، ص9ٕٓٓمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، الحموق العٌنٌة التبعٌة، شركة العاتن لصناعة الكتاب، الماهرة، الطبعة الثالثة،   (ٔ)
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ً )والأدق تعرٌفه بكونه ، (عمداً )الرهن بكونه  لأن العمد هو مجرد وسٌلة لنشوء الحك، والحك هو الؽاٌة  (حما

حك عٌنً ٌنشؤ  الرهن التؤمٌنً بؤنه بتعرٌؾ جامععرٌؾ وبناءً على ذلن، ٌمكن استخلاص ت ،(ٔ)دوالممصو

بموجب عمد رسمً هو الرهن وٌتمرر ضماناً للوفاء بدٌن، وهذا الحك العٌنً ٌمرر على عمار مملون للمدٌن 

او الكفٌل العٌنً بموجبه ٌكون للدابن الحك فً استٌفاء دٌنه من ثمن هذا العمار، ممدماً فً ذلن على الدابنٌن 

لحموق العٌنٌة على العمار المتؤخرٌن فً المرتبة، ومتتبعاً لهذا العادٌٌن لمالن هذا العمار، وللدابنٌن أصحاب ا

 .(ٕ) العمار تحت ٌد من انتملت الٌه ملكٌته

حسب طبٌعته المزدوجة  على فبتٌن ٌتمتع الرهن التؤمٌنً بمجموعة من الخصابص والتً نوزعها

ً بوصفه   -وهً كالتالً: عمداً وكذلن بوصفه  حما

ً بترفه ا قتلً: قلاه  قلتأع نو    :حما

إذ ٌمنح الدابن سلطة مباشرة على العمار المرهون تمكنه من استٌفاء دٌنه الرهن التؤمٌنً حك عٌنً،  -ٔ

حك التمدم وبموجبها ٌتمدم  الأولى هً، هذه العٌنٌة فً مٌزتٌن جوهرٌتٌن، وتتجلى من ثمنه بالأولوٌة

رتهنٌن المتؤخرٌن عنه فً مرتبة التسجٌل عند الدابن المرتهن على جمٌع الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن الم

حك التتبع والتً تخول الدابن ملاحمة العمار والتنفٌذ علٌه  الثانٌة فهً، اما المٌزة توزٌع ثمن العمار

ً له فً ٌد أي شخص تنتمل إلٌه الملكٌة، ً أو موهوبا مما ٌجعل الضمان ملتصماً  سواء كان مشترٌا

 .(ٖ)لا بذمة المدٌن ذاته بالعمار

ٌرتكز وجوداً  تبعًحك مستملاً بذاته، بل هو حماً التؤمٌنً  لا ٌموم الرهنفالرهن التؤمٌنً حك تبعً،  -ٕ

ً على التزام أصلً )دٌن( ٌضمن الوفاء به فإن الرهن ٌتبع الدٌن فً  وبناءً على هذه التبعٌة ،وعدما

، ومع (ٗ)بالضرورةمعه  صحته وبطلانه، فإذا انمضى الدٌن بالوفاء أو بؤي سبب آخر، انمضى الرهن

ذلن استثنى المشرع إمكانٌة تمرٌر رهن لضمان دٌن مستمبلً أو احتمالً، كما فً حالة فتح الاعتماد، 

 .(٘)بشرط تحدٌد مبلػ الدٌن أو حده الألصى فً عمد الرهن

حك عماري، فهو لا ٌرد كماعدة عامة إلا على العمارات أو الحموق العٌنٌة العمارٌة،  الرهن التؤمٌنً -ٖ

 .(ٙ)وٌشمل ذلن ملحمات العمار كالاشجار والابنٌة وحموق الارتفاق والعمار بالتخصٌص

                                                           
 .ٕٙٔ، صٕٕٓٓد. همام محمد محمود زهران، التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة، الإسكندرٌة،   (ٔ)
، ٕٓٓٓد. عبدالرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، فً التؤمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة، الجزء العاشر، بٌروت، لبنان،   (ٕ)

 .7ٕٓص
 .ٕٙٔ، صٕ٘ٓٓلابتمان، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، الطبعة الأولى، د. محمد حسٌن منصور، النظرٌة العامة ل  (ٖ)
 .ٖٖ٘محمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٗ)
 .97ٔٔ( لسنة ٖٗ( من لانون التسجٌل العماري رلم )9ٖٓانظر المادة )  (٘)
 .9٘ٔٔلسنة ( ٓٗ( من المانون المدنً العرالً رلم )9ٕٕٔو 9ٕٓٔانظر المادتٌن )  (ٙ)
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التؤمٌنً حك ؼٌر لابل للتجزبة، ومعناها أن كل جزء من العمار المرهون ضامن لكل الدٌن، الرهن  -ٗ

لا ٌحك له فالمدٌن الجزء الأكبر من الدٌن  اوفىفلو  ،الدٌن مضمون بكامل العماروكل جزء من 

كامل دٌن الدابن حتى سداد  على كامل العمارالمطالبة بتحرٌر جزء من العمار، بل ٌظل الرهن 

/مدنٌة ثانٌة 9ٕ9ٔوبهذا الخصوص لضت محكمة تمٌٌز العراق فً لرارها المرلم )  المرتهن،

بالنظر لما استند )لدى التدلٌك والمداولة وجد ان المرار الممٌز  انه على 97٘ٔ/ٙ/ٕٗ( فً 7٘عمار/

ً علٌه من أسباب صحٌحة جاء موافم للمانون لان من حك المرتهن ان ٌطلب بٌع العمار المرهون اذا  ا

 من ٖٙٔٔحل أجل الدٌن الموثك بالرهن التؤمٌنً ولم ٌوؾ الراهن الدٌن على الوجه المبٌن فً المادة 

المانون المدنً وان كل جزء من العمار ضامن لكل الدٌن وكل جزء من الدٌن مضمون بالعمار او 

مدنً( لذلن اذا كان الراهن لد وفى جزءا من الدٌن الموثك بالرهن  9ٕٗٔالعمارات المرهونة كلها )م

م وفاء المرهون بسبب عد فاإه هذا على حك المرتهن بطلب بٌعولم ٌوؾ الجزء البالً فلا ٌإثر و

البالً من الدٌن ولما كان طلب إٌماؾ بٌع المرهون لد تؤسس على الرؼم بدفع جزء من الدٌن الذي لم 

ٌمر الدابن المرتهن به مما تكون الأسباب المتمدمة ؼٌر واردة ولرار المحكمة بالؽابه بعد التظلم منه 

الماعدة ممررة لصالح الدابن، ولٌست وتجدر الإشارة إلى أن هذه  ،(ٔ)متفما مع احكام المانون ...الخ(

 .(ٕ)من النظام العام، لذا ٌجوز الاتفاق على خلافها

 ثان اً: قلاه  قلتأع نو بترفه ا م قً :

لا ٌنعمد الرهن التؤمٌنً بمجرد تراضً الطرفٌن، بل ٌستوجب المانون الرهن التؤمٌنً عمد شكلً،  -ٔ

 ً التسجٌل هنا هو ، فإجراءً جوهرٌاً وهو التسجٌل فً دابرة التسجٌل العماري المختصة لانعماده صحٌحا

 .(ٖ)وبدونه ٌمع العمد باطلاً  من اركان هذا العمدركن 

لمرتهن فلا ما الدابن اا، الذي ٌلتزم بممتضاه الراهنالمدٌن وهو  دملزم لجانب واح الرهن التؤمٌنً عمد -ٕ

 .(ٗ)تحت ٌد الراهن ٌنتفع به بل ٌبمى العمارلا تنتمل إلٌه،  العمار المرهون حٌازةٌتحمل التزامات لأن 

ٌمدمه الراهن لماء ممابل ٌتمثل عادة فً الحصول على لرض أو أجل  عمد بممابلالرهن التؤمٌنً  -ٖ

 .للوفاء بدٌن سابك أو ضمان ابتمان ممنوح له

 

                                                           
ى، جاسم جزاء جافر هورامً، الجامع لأهم مباديء لضاء محكمة تمٌٌز العراق لأكثر من ستة عمود، الجزء الرابع، مكتبة ٌادكار، الطبعة الأول  (ٔ)

 .89ٔ، ص9ٕٔٓ
 ( من لانون التسجٌل العماري النافذ.ٖ٘ٔانظر المادة )  (ٕ)
 العرالً النافذ.( من المانون المدنً ٔ/8ٕٙٔانظر المادة )  (ٖ)
 .ٖٗ٘محمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٗ)
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 قلفاع قلثانو

 نشأ  قلاه  قلتأع نو

من الحموق العٌنٌة التبعٌة التً ترد على العمار بصفة أساسٌة، وبالنظر الى  ٌعد الرهن التؤمٌنً 

جذوره التارٌخٌة نجد انه ظهر فً ولت متؤخر ممارنة بالتؤمٌنات الشخصٌة مثل الكفالة، وٌعود سبب هذا 

 التؤخر الى طبٌعة تكوٌن المجتمعات المدٌمة حٌث ان الرهن التؤمٌنً ٌفترض معه وجود حضارة متمدمة

وتنظٌماً دلٌماً لحك الملكٌة والحموق المتفرعة منه، ففً العصور الأولى كانت الروابط الاجتماعٌة والمبلٌة هً 

الضامن الأساسً للحموق مما جعل الكفالة هو النظام الاٌسر والأكثر شٌوعاً فً حٌنه، كما ان الافراد فً تلن 

مارات لٌمدموها كضمان، إذ كانت العمارات فً العصور وخاصة من الطبمات الفمٌرة لم ٌكونوا ٌملكون ع

الؽالب ملكٌة مشاعة للأسرة تحت ٌد ربٌسها، مما دفع الافراد للجوء الى التؤمٌنات الشخصٌة بدلاً من 

 .(ٔ)العٌنٌة

ولد بدأت الملامح الأولى للرهن التؤمٌنً بالظهور فً ظل المانون الرومانً من خلال ما عرؾ  

حٌث كان المدٌن ٌنمل ملكٌة المال المرهون الى الدابن لضمان الوفاء على ان ٌلتزم ، (التصرؾ الابتمانًـ)ب

الدابن بإعادة الملكٌة فور سداد الدٌن، ومع تطور النظام المانونً الرومانً تحت تؤثٌر الفكر الٌونانً ظهر 

الرهن الاتفالً  حك الرهن كحك عٌنً مستمل لا ٌستلزم بالضرورة نمل الملكٌة، ومٌز الرومان حٌنها بٌن

الذي ٌنشؤ بموجب عمد دون إجراءات رسمٌة معمدة والرهن المانونً الذي ٌتمرر بموة المانون لحماٌة فبات 

معٌنة كالمصر والزوجات، وكان الرهن فً روما ٌمع على المنمول والعمار سواء بسواء، ولد ٌشمل مالاً معٌناً 

 .(ٕ)او كافة أموال المدٌن

شهدت  انها م الرومانٌة الى المانون الفرنسً المدٌم ابتداءً من المرن الثالث عشر الاثم انتملت هذه النظ 

ً بالتصارها على العمارات دون المنمولات،  وعند صدور مجموعة نابلٌون )المانون المدنً  تحولاً جوهرٌا

ٌث لسم المشرع الفرنسً( تم إلرار الرهن التؤمٌنً وتنظٌمه بتؤثر واضح بالأعراؾ الفرنسٌة المدٌمة، ح

الفرنسً الرهن الى ثلاثة أنواع: الرهن الاتفالً الذي استلزم فٌه الرسمٌة كاجراء جوهري لا ٌنعمد الرهن 

بدونه، والرهن المانونً العام الذي ٌمع على عمارات المدٌن بموة المانون دون الحاجة الى التسجٌل العلنً، 

ة وضمان حمولها، فمد تمرر هذا الرهن للزوجة على وٌهدؾ هذا النوع من الرهن الى حماٌة فبات معٌن

عمارات زوجها ضماناً لحمولها الزوجٌة وللمصر والمحجور علٌهم على عمارات الأوصٌاء والموام، اما النوع 

                                                           
 .ٖٔد. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .9، ص9ٖ٘ٔد. شفٌك شحاتة، النظرٌة العامة للتؤمٌن العٌنً، الطبعة الثانٌة،   (ٕ)
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الثالث فهو الرهن المضابً وهو حك ٌتمرر بممتضى الاحكام الصادرة عن المضاء وبموجبه ٌوضع تؤمٌن 

 .(ٔ)وم لهعٌنً لصالح الدابن المحك

اما فً الشرٌعة الإسلامٌة فان نظام الرهن التؤمٌنً بصورته الحالٌة لم ٌكن معروفاً، إذ استمر الفمه  

الإسلامً عند نظام الرهن الحٌازي وٌموم هذا النظام على ان المبض او تسلٌم العٌن المرهونة للدابن هو شرط 

جواز هذا الرهن استناداً الى لوله تعالى }وان كنتم أساسً لصحة الرهن ونفاذه، ولد اجمع المسلمون على 

 .(ٕ)على سفر ولم تجدواً كاتباً فرهان ممبوضة{

وفً الدولة العثمانٌة نجد انها طبمت لفترة طوٌلة نظام الرهن الحٌازي ونظام البٌع بالوفاء وهو بٌع  

فً مجلة الاحكام العدلٌة الصادر  ٌنمل الملكٌة للمرتهن مع اشتراط ردها عند الوفاء، ولد نظمت هذه الاحكام

هـ، ومع بزوغ حركة النهضة التشرٌعٌة فً أواخر الحكم العثمانً رأى رجال التشرٌع ضرورة 98ٕٔعام 

ً واسعة للرلً الالتصادي، ونتٌجة لهذه  وضع لوانٌن عصرٌة تتلاءم مع التؽٌرات الاجتماعٌة وتفتح آفالا

ظومتها المانونٌة بوضع لوانٌن حدٌثة تساٌر متطلبات العصر الحاجة الماسة بادرت الدولة الى اصلاح من

هـ، 8ٕٖٔشباط  ٕ٘وكان ابرزها صدور المانون المإلت لوضع الأموال ؼٌر المنمولة تؤمٌناً لدٌن المإرخ فً 

وهو المانون الذي أدخل نظام الرهن التؤمٌنً العصري المستمد من المانون الفرنسً وأدى تدرٌجٌاً الى اختفاء 

 .(ٖ)م البٌع بالوفاءنظا

وفً العراق استمر العمل بالموانٌن العثمانٌة المذكورة حتى بعد الاستملال وظل الرهن التامٌنً ٌنُظم  

تم  9٘ٔٔ( لسنة ٓٗهـ، ومع صدور المانون المدنً العرالً رلم )8ٕٖٔوفماً للمانون العثمانً المإلت لعام 

(، حٌث التبس المشرع العرالً معظم ٕٖٓٔ – 8ًٕ٘ٔ المواد )تنظٌم أحكام الرهن التؤمٌنً تنظٌماً كاملاً ف

هذه الاحكام من المانون المدنً المصري مع الاحتفاظ ببعض المواعد من المانون العثمانً السابك، والجدٌر 

بالذكر ان الرهن التؤمٌنً فً التشرٌع العرالً الحالً لد استمر على نوع واحد وهو الرهن التؤمٌنً الاتفالً 

بح المانون المدنً العرالً هو المانون الوحٌد الذي ٌنظم الاحكام الموضوعٌة للرهن التؤمٌنً ثم جاء بعد واص

 .(ٗ)لٌنظم الجوانب الإجرابٌة والشكلٌة للرهن التؤمٌنً 97ٔٔ( لسنة ٖٗذلن لانون التسجٌل العماري رلم )

 

                                                           
  7ٕ٘، ص9٘ٓٔعبدالفتاح عبدالبالً، التؤمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة، الطبعة الأولى،   (ٔ)
 (.8ٖٕسورة البمرة، الآٌة )  (ٕ)
 .ٖٓٙ، العاتن لصناعة الكتاب، الماهرة، صٖ، ج97ٔٔلسنة  ٖٗمصطفى مجٌد، شرح لانون التسجٌل العماري رلم   (ٖ)
 .ٖٙ٘سابك، ص محمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر ال  (ٗ)
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 قلعطلب قلثانو

 شاتط قن.ما  قلاه  قلتأع نو

عمد ٌتسم بالخطورة كونه ٌمع على  انه التامٌنً لا ٌنشؤ بمجرد رؼبة الأطراؾ بلان عمد الرهن  

عمار، لذا استوجب المشرع العرالً لصحة انعماده توافر نوعٌن من الشروط، النوع الاول شروط موضوعٌة 

ماري التً تتعلك بؤركان العمد العامة، والثانً شروط شكلٌة تتعلك باجراءات التسجٌل فً دابرة التسجٌل الع

 ٌترتب على تخلفها بطلان العمد بطلاناً مطلماً، وسوؾ نفصل هذه الشروط عبر الفرعٌن التالٌٌن.

 قلفاع ق ت 

 قلشاتط قلعت ت  ة

 تتمثل الشروط الموضوعٌة لانعماد عمد الرهن التؤمٌنً فً الأركان الثلاثة التً ٌموم علٌها أي عمد 

لكل ركن منها فً الرهن التؤمٌنً طبٌعة خاصة نابعة من كونه  وهً الرضا والمحل والسبب، ولكن رضابً

 -تؤمٌناً عٌنٌاً عمارٌاً والتً سنبٌنها تباعاً كالآتً:

ٌعتبر الرضا الركن الأول والاساس الذي ٌموم علٌه عمد الرهن التؤمٌنً، وٌمصد به تطابك  -قتلً: قلا ا:

والمرتهن )الدابن(، وٌشترط فً هذا الرضا ان  (ٔ)عٌنٌاً(ارادتً الراهن )سواء كان المدٌن نفسه او كفٌلاً 

ٌكون موجوداً وصحٌحاً وخالٌاً من العٌوب التً لد تشوبه كالإكراه او الؽلط او التؽرٌر، الا ان مجرد تطابك 

إرادة الطرفٌن لا ٌكفً لانعماد الرهن التؤمٌنً بل ٌجب ان تصدر هذه الإرادة ممن ٌملن الاهلٌة المانونٌة 

عالد، ومناط هذه الاهلٌة هو العمل والتمٌٌز، فبالنسبة للراهن إن كان هو المدٌن نفسه فان الرهن ٌعد من للت

التصرفات الدابرة بٌن النفع والضرر لأنه وإن كان ٌهدؾ للحصول على ابتمان الا انه ٌحمل مخاطرة فمدان 

ً سن الرشد وؼٌر ملكٌة العمار فً حال عجزه عن سداد الدٌن، لذا ٌشترط فً المدٌن ال راهن ان ٌكون بالؽا

محجور علٌه، اما اذا كان الراهن لاصراً مؤذوناً له بالتجارة فإن رهنه ٌصح فً حدود الإذن الممنوح له، بٌنما 

هن كفٌلاً اٌمع رهن الماصر الممٌز مولوفاً على إجازة الولً او اجازته بعد بلوؼه سن الرشد، اما اذا كان الر

ً وهو من ٌره ن عماره لضمان دٌن ؼٌره فان بعض الشراح ٌرون بان الرهن بالنسبة له ٌعتبر عملاً عٌنٌا

                                                           
من المانون المدنً على: )ٌجوز ان ٌكون الراهن هو نفس المدٌن، وٌجوز ان ٌكون كفٌلاً عٌنٌاً ٌمدم رهناً تؤمٌنٌاً لمصلحة  87ٕٔتنص المادة   (ٔ)

 المدٌن...الخ(.
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لاصراً كان ضاراً ضرراً محضاً وبالتالً ٌشترط لصحته ان ٌكون بالؽاً سن الرشد وؼٌر محجور علٌه، فإن 

 .(ٔ)او محجوراً علٌه ولع الرهن باطلاً 

عض بانه ٌكفً ان ٌكون المرتهن اهلاً لمبول التبرعات، اما بالنسبة لاهلٌة الدابن المرتهن فانه ٌرى الب 

ً ولا ٌترتب علٌه التزام مالً ممابل فً ذمته، وٌرى  ً محضا ً نفعا لأن الرهن بالنسبة الٌه ٌعتبر عملاً نافعا

ً سن الرشد ؼٌر محجور علٌه، كما ٌجوز ان  أصحاب هذا الرأي بان الدابن المرتهن ٌجوز ان ٌكون بالؽا

مادام متوافراً على التمٌٌز حتى ٌستطٌع التعالد، وٌجوز اٌضاً ان ٌكون محجوراً علٌه لسفه او ٌكون لاصراً 

ؼفلة لأنه ٌكون فً هذه الحالة متوافراً على التمٌٌز، حٌث ان أهلٌة التصرؾ ؼٌر لازمة فً الدابن المرتهن 

 .(ٕ)وتكفً فٌه أهلٌة التعالد

الدابرة بٌن النفع والضرر بالنسبة للراهن وكذلن  وٌذهب رأي آخر الى ان الرهن هو من الاعمال 

المرتهن، وٌبنى على ذلن بان تتوفر فً الدابن المرتهن أهلٌة التصرؾ وذلن ببلوؼه سن الرشد وان لا ٌكون 

 .(ٖ)محجوراً علٌه لسفه او ؼلفة شؤنه فً ذلن شؤن الراهن

التؤمٌنً عن ؼٌره من التؤمٌنات الشخصٌة، فهو ٌعد المحل الركن الجوهري الذي ٌمٌز الرهن  -ثان اً: قلعح :

المال الذي ٌترتب علٌه حك الدابن فً استٌفاء دٌنه، ولا ٌكتسب الرهن صفته العٌنٌة الا اذا انصب على مال 

من الجابز رهنه، والماعدة الأساسٌة ان الرهن التؤمٌنً لا ٌرد الا على العمارات او الحموق العٌنٌة 

( من المانون المدنً بموله )العمار هو كل شًء له مستمر ٕٙالمشرع العمار فً المادة ) ، ولد عرؾ(ٗ)العمارٌة

ثابت بحٌث لا ٌمكن نمله او تحوٌله دون تلؾ فٌشمل الأرض والبناء والؽراس والجسور والسدود والمناجم 

ت والاستمرار وؼٌر ذلن من الأشٌاء العمارٌة(، وٌلاحظ من تعرٌؾ المشرع للعمار بوجوب توفر شرط الثبا

، ولا ٌنحصر محل الرهن فً حدود الأرض (٘)فٌه وهو الشرط الذي ٌضفً على الأموال الصفة العمارٌة

ً بالعمار المرهون من الأبنٌة  والبناء المابم ولت تسجٌل الرهن التؤمٌنً، بل ٌمتد لٌشمل كل ما ٌعتبر ملحما

 .(ٙ)بعد تسجٌل الرهنوالمنشآت والؽراس المابمة ولت الرهن وكذلن التً تستحدث 

ً الحموق العٌنٌة الاصلٌة المتفرعة منها   ولا ٌمتصر المحل على حك الملكٌة التامة وانما ٌشمل اٌضا

مثل حك التصرؾ فً الأراضً الامٌرٌة وحك المساطحة الذي ٌخول صاحبه رهن المنشآت التً ألامها 

                                                           
 .ٖٖٙ - ٕٖٙمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 . ٗٗ، الطبعة الأولى، صٕٙٓٓوحٌد الدٌن سوار، شرح المانون المدنً، الحموق العٌنٌة التبعٌة، دار الثمافة للنشر والتوزٌع، بٌروت،  د. محمد  (ٕ)
 .7ٖد. شفٌك شحاتة، المصدر السابك، ص  (ٖ)
 ( من المانون المدنً العرالً.ٔ/9ٕٓٔانظر المادة )  (ٗ)
 .ٕٔ، ص97ٖٔ، الملكٌة واسبابها، الجزء الأول، شركة التجارة والمناعة المحدودة، بؽداد، حامد مصطفى، المانون المدنً العرالً  (٘)
 .ٗ٘د. محمد وحٌد الدٌن سوار، المصدر السابك، ص  (ٙ)
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ت بالتخصٌص والتً هً تلن المنمولات التً وكذلن حك المنفعة، وكما ٌمتد محل الرهن لٌشمل كذلن العمارا

، وٌتضح من هذا التعرٌؾ بانه (ٔ)وضعها مالكها فً عمار مملون له رصداً على خدمة هذا العمار واستؽلاله

ً بالتخصٌص بان ٌرصد المنمول لخدمة عمار بطبٌعته لا لخدمة شخص  ٌشترط فً المنمول لاعتباره عمارا

ً واحداً، وبالتالً اذا تم تخصٌص منمول لخدمة عمار اصبح المالن وان ٌكون مالن المنمول و العمار شخصا

ً لا حمٌمة، أي ان المنمول ٌستمد صفته العمارٌة من المانون ولٌست من طبٌعتها  ذلن المنمول عماراً حكما

 .(ٕ)ووالعها ٌطلك علٌه اٌضاً تسمٌة العمار الصوري او الافتراضً

رهن التؤمٌنً هو عمار او حك عٌنً متفرع منه فانه ٌشترط فً وفً جمٌع الأحوال سواء كان محل ال 

الرهن التؤمٌنً ان ٌرد على محل ٌصح التعامل فٌه وان ٌكون مما ٌجوز بٌعه بالمزاٌدة العلنٌة بصفة مستملة، 

وبناءً على هذا الشرط ٌخرج حك الارتفاق من نطاق الحموق التً ٌجوز رهنها لأنه لا ٌمكن بٌعه بمعزل عن 

ار المخدوم وان الارتفاق لا ٌمكن ان ٌنتمل من شخص الى آخر الا تبعاً للعمار ولو كان هذا الانتمال من العم

طرٌك البٌع بالمزاٌدة العلنٌة، وكما تخرج حموق السكنى والاستعمال من نطاق الحموق الجابز رهنها لكونها 

 .(ٖ)حموق شخصٌة لصٌمة بالإنسان ولا تنتمل للؽٌر

أ تخصٌص الرهن وهو مبدأ شرط ثانً فً محل الرهن التؤمٌنً وهو خضوعه لمبد كما ٌتوجب توفر 

كون الرهن وارداً على مال معٌن بالذات ولت العمد وان ٌكون ممصوراً على ضمان دٌن معٌن ٌمضً ان ٌ

ً نافٌاً  وٌمصد بمبدأ تخصٌص الرهن فً ركن المحلبالذات ومحدد ممداره،  تعٌٌن العمار المرهون تعٌٌنا

ً ...الخ، وكما  ً للبناء او منزلاً او مصنعا ً معدا للجهالة وٌحصل ذلن بتعٌٌن طبٌعة العمار فٌما اذا كان ارضا

ٌتوجب تعٌٌن العمار من حٌث مولعه ومساحته وحدوده ورلمه ورلم المماطعة وؼٌرها من البٌانات التً 

 .(ٗ)ات، وان تخلؾ هذا الشرط فً المحل ٌترتب علٌه بطلان الرهن التؤمٌنًٌمٌزها عن ؼٌرها من العمار

وٌشترط اخٌراً لصحة ركن المحل فً الرهن التؤمٌنً ان ٌكون العمار المرهون مسجلاً فً دابرة  

التسجٌل العماري وان ٌكون الراهن مالكاً للعمار المرهون او متصرفاً فٌه ولت اجراء معاملة الرهن فً دابرة 

، وفً حالة كون العمار مملوكاً على الشٌوع (٘)التسجٌل العماري سواء كان الراهن المدٌن نفسه او كفٌل عٌنً

بٌن عدة شركاء فانه ٌحك لكل شرٌن رهن حصته الشابعة دون الحاجة لموافمة بمٌة الشركاء على ان ٌنتمل 

ً بٌن حك هذا الرهن بعد اجراء المسمة الى الجزء المفرز الذي ٌإول للشرٌن ا لراهن، وهو ما ٌحمك توازنا

                                                           
 ( من المانون المدنً العرالًٖٙانظر المادة )  (ٔ)
 .ٖٔ، ص97٘ٔالمعارؾ، بؽداد، د. عبود البلداوي، دراسة فً الحموق العٌنٌة الاصلٌة، الجزء الأول، مطبعة   (ٕ)
 .ٖٔٙمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (ٖ)
 .8ٖٗو 8ٖٖمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص   (ٗ)
 ( من المانون المدنً العرالً.87ٕٔانظر المادة )  (٘)



ٔٔ 
 

الشرٌن فً التصرؾ بحصته الشابعة وحك الدابن فً بماء ضمانه لابماً رؼم تبدل حالة العمار من الشٌوع الى 

اما لو كان العمار المرهون ؼٌر لابل للمسمة وتمرر إزالة شٌوع العمار بٌعاً فان حك المرتهن ٌنتمل  .(ٔ)الافراز

وعلى ذلن لضت محكمة استبناؾ بابل الاتحادٌة بصفتها هن من ثمن العمار المباع، الى حصة الشرٌن الرا

على انه )بعد التدلٌك والمدوالة  ٕٕٓٓ/ٔٔ/ٖٓ( فً ٕٕٓٓت/حمولٌة/ -8ٔالتمٌٌزٌة فً لرارها المرلم )

ٌز وجد لرر لبوله شكلاً ولدى عطؾ النظر على الحكم المم المانونٌة الطعن التمٌٌزي ممدم فً مدته إن وجد

بؤنه ؼٌر صحٌح ومخالؾ للمانون ذلن أن لكل شرٌن أن ٌطلب لسمة المال الشابع ما لم ٌكن مجبراً على البماء 

فً الشٌوع بممتضى نص او شرط وللشرٌن الذي ٌرٌد الخروج من الشٌوع مراجعة محكمة البداءة لازالته 

ً ببٌ عه ... وٌإخذ بنظر الاعتبار عند إزالة فاذا تبٌن للمحكمة ان المشاع ؼٌر لابل للمسمة أصدرت حكما

الشٌوع الحموق المترتبة على المال الشابع وحصة كل شرٌن، وحٌث ان العمار موضوع هذه الدعوى لد 

ً من موانع إزالة الشٌوع  ترتب رهن تؤمٌنً فٌه على حصة الشرٌن المدعً )الممٌز( فان ذلن لا ٌعد مانعا

الشرط فمط ... لذا ومن كل ما تمدم فؤن الرهن التؤمٌنً على التً وردت على سبٌل الحصر وهً النص و

حمه  حصة احد الشركاء فً العمار المشاع لا ٌعد مانعاً من إزالة الشٌوع لسمة او بٌعاً وللدابن المرتهن استٌفاء

لدابن مما تإول الٌه نتٌجة إزالة الشٌوع على أن ٌتم بٌان ذلن فً الفمرة الحكمٌة عند اصدار الحكم وافهام ا

 .(ٕ)المرتهن به، علٌه لرر نمض الحكم الممٌز ...الخ(

ان السبب ٌعد الركن الثالث للرهن التؤمٌنً كؽٌره من العمود الرضابٌة الذي لا ٌموم من دونه،  -ثالثا: قلعبب:

ففً المواعد العامة للالتزامات السبب هو الؽرض المباشر الذي ٌمصد الملتزم الوصول الٌه، اما فً الرهن 

التؤمٌنً وباعتباره من الحموق العٌنٌة التبعٌة فان السبب هو الدٌن المضمون، أي الالتزام الأصلً الذي رهن 

ً مستملاً بذاته  المدٌن عماره لضمانه، ومن هنا ٌتبٌن معنى مبدأ التبعٌة فً الرهن التؤمٌنً فالرهن لٌس حما

طلان الدٌن الأصلً المضمون او سمط الدٌن وانما ظل للدٌن الأصلً ٌتبعه صحةً وبطلاناً، فإذا تمرر ب

 .(ٖ)الأصلً لأي سبب فان الرهن ٌسمط معه حتماً بالتبعٌة لزوال سببه الذي لام علٌه

ٌشترط لصحة ركن السبب فً الرهن التؤمٌنً وجود الدٌن الذي تم رهن العمار من أجله او لابلاً  

ر مخالؾ للنظام العام او الآداب العامة، فاذا ثبت للوجود ولت الرهن وان ٌكون الدٌن المضمون مشروعاً وؼٌ

ً او ثبت نشوبه من عمد باطل او من عمد تمرر بطلانه لأي سبب من  بان الدٌن المضمون لم ٌنشؤ صحٌحا

أسباب بطلانه كوجود عٌب فً الرضا او عدم مشروعٌة محل العمد او سببه فان ذلن ٌجعل من الرهن اٌضاً 

                                                           
 .9ٙد. محمد وحٌد الدٌن سوار، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٕٕ٘ – ٖٕٕ، صٕٕٔٓحمورابً التً تصدرها جمعٌة المضاء العرالً، السنة الثالثة، العدد الأول، المرار منشور فً مجلة   (ٕ)
 ٔٓٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٖ)
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 –لضت محكمة تمٌٌز إللٌم كوردستان وفً هذا الصدد  صلً ولا ٌكون للرهن أي أثر،باطلاً تبعاً للالتزام الأ

المدعً تنصب على ابطال معاملة الرهن  –العراق فً احدى لراراتها على )ان عرٌضة دعوى الممٌز 

بدابرة التسجٌل العماري لكون عمد الرهن ٌستند الى سبب ؼٌر صحٌح ومخالؾ للمانون والنظام العام بداعً 

الممٌز علٌه لمدة  –ان عماره مرهون لماء ضرورة واستمرار العلالة الزوجٌة بٌن ابنه وبنت المدعى علٌه 

وتجد هذه المحكمة فً حالة ثبوت الادعاء المذكور ببٌنة تعادل بٌنة الممٌز خمس سنوات تلً تارٌخ زواجهما 

علٌه او بسند الرهن او بتوجٌه الٌمٌن الحاسمة فان عمد الرهن ٌكون باطلاً لأن اشتراط بماء واستمرارٌة 

مصلحة العلالة الزوجٌة بٌن الزوجٌن مخالؾ للنظام العام وذلن لكون اكثر لواعد الأحوال الشخصٌة تحمك 

ً بانمضاء الدٌن المضمون لأي سبب من أسباب الانمضاء كالتمادم  .(ٔ)عامة( وكما ٌنمضً الرهن اٌضا

والمماصة او الوفاء، ولا ٌشترط ان ٌكون محل الالتزام الاصلً مبلؽاً من النمود وانما ٌجوز ان ٌكون محل 

مترتب فً حال اخلال المدٌن بالالتزام، الالتزام أداء عمل او امتناع عن عمل على ان ٌتم تمدٌر التعوٌض ال

منجزاً فمد ٌكون الدٌن المضمون بالرهن دٌناً احتمالٌاً او مستمبلاً الدٌن كما انه لٌس من الضروري ان ٌكون 

كما هو الحال فً فتح حساب جارٍ او اعتماد مفتوح على ان ٌتم تحدٌد ممداره فً عمد الرهن او الحد الألصى 

 .(ٕ)الذي ٌنتهً الٌه

وٌشترط اخٌراً لصحة ركن السبب خضوع الرهن التؤمٌنً لمبدأ تخصٌص الرهن، ولد سبك وان  

مبدأ تخصٌص الرهن لابد من تخصٌص الدٌن  دراسة ركن المحل، ولاكمال دذكرنا شرط تخصٌص العمار عن

ً بل ٌجب ان ٌكون هذا  المضمون بالرهن اٌضاً، حٌث لا ٌكفً ان ٌكون الدٌن المضمون موجوداً ومشروعا

الدٌن معٌنناً تعٌٌناً كافٌاً، إذ ٌجب تحدٌد ممدار الدٌن المضمون بدلة فً عمد الرهن وفً السجل العماري فٌذُكر 

ابةً ونوع العملة ومصدر هذا الدٌن هل هو لرض ام ثمن مبٌع ام تعوٌض ...الخ، والؽاٌة أصل المبلػ رلماً وكت

من هذا التخصٌص هً حماٌة من ان ٌبمى عماره لدٌون مجهولة او مفتوحة، وكذلن حماٌة للدابنٌن الآخرٌن 

شفافٌة الابتمان لٌعرفوا بدلة ممدار العبء المالً المترتب على العمار لبل التعامل مع المدٌن مما ٌضمن 

 .(ٖ)العماري

 

 

                                                           
ٌد احمد، كامل المباديء ، كٌلانً س9ٕٓٓ/ٖ/ٔ( فً 9ٕٓٓ/الهٌبة المدنٌة الاستبنافٌة/ٓٔالعراق بالعدد ) –لرار محكمة تمٌٌز إللٌم كوردستان   (ٔ)

 .79ٕ، صٕٕٔٓالعراق، الجزء الأول، الطبعة الأولى، أربٌل،  –المانونٌة فً لضاء محكمة تمٌٌز إللٌم كوردستان 
 .9ٖٙد. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 .7ٖٙمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (ٖ)
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 قلفاع قلثانو

 قلشاتط قلشول ة

ان الشروط الشكلٌة فً الرهن التؤمٌنً تتجاوز كونها مجرد إثبات لتصل الى مرتبة ركن للانعماد،  

ً ومنتجاً  حٌث ان المانون لد رسم إجراءات شكلٌة معٌنة استوجب استٌفاءها لٌنعمد الرهن التؤمٌنً صحٌحا

ً من حٌث الشكل ٌجب توفر شرطٌن وهما تسجٌله فً السجل  لآثاره، ولكً ٌنعمد الرهن التؤمٌنً صحٌحا

 -العماري وتخصٌص الرهن والتً سنبٌنهما كما ٌلً:

ً بامتٌاز، حٌث نصت المادة  ٌتمٌز الرهن التؤمٌنً -قتلً: قلتعج   فو قلعج  قل.مااي: بكونه عمداً شكلٌا

( من المانون المدنً العرالً صراحة على )لا ٌنعمد الرهن التؤمٌنً الا بتسجٌله فً دابرة التسجٌل ٔ/8ٕٙٔ)

العماري...الخ(، علٌه فان مجرد تلالً إرادتً الراهن والمرتهن خارج دابرة التسجٌل العماري لا ٌنشا رهناً 

ً عٌنٌاً، وبناءً على ذلن فان التسجٌل لدى دابرة التسجٌل العماري هو الذي ٌمنح الرهن ولا ٌترتب علٌ ه حما

التؤمٌنً وجوده وٌنشا الحك العٌنً التبعً للدابن المرتهن وٌجعله نافذاً فً مواجهة الؽٌر، اما الاتفالات التً 

 ً مطلماً من حٌث وصفها كرهن تؤمٌنً تجري خارج دابرة التسجٌل العماري المختصة فانها تمع باطلة بطلانا

مهما بلؽت درجة تطابك إرادة الطرفٌن، فلا ٌحك للدابن فً هذه الحالة الاحتجاج بوجود رهن لصالحه ولا 

وٌترتب على  .(ٔ)ٌترتب علٌه منح الدابن مٌزتً التمدم والتتبع حتى لو كان بٌده مستندات مولعة من المدٌن

ً عادٌاً عدم تسجٌل الرهن لدى دابرة التسج ٌل العماري بطلان الرهن وبالتالً ٌكون حك الدابن المرتهن دٌنا

العراق فً لرارها المرلم  –مستحك الأداء حٌن الطلب، ولد لضت محكمة تمٌٌز إللٌم كوردستان 

( على انه )تبٌن ان المدعى علٌه رهن داره موضوعة الدعوى 997ٔ/7/9( فً )997ٔ/الهٌبة المدنٌة/7ٕ٘)

دون ان تسجل معاملة الرهن لدى دابرة التسجٌل العماري لذا فان الرهن المذكور ٌعتبر باطلاً  لدى المدعٌة

لعدم استٌفابه الشكلٌة المنصوص علٌها فً المانون وممتضاه إعادة الطرفٌن الى الحال التً كانا علٌها لبل 

 .(ٕ)ا مستحك الأداء حٌن الطلب(الرهن، وٌكون من حك المدعٌة مطالبة المدعى علٌه بالمبلػ المدفوع الٌه دٌن

وتبدأ الإجراءات العلمٌة لتسجٌل الرهن التؤمٌنً بتمدٌم طلب رسمً الى ملاحظٌة او مدٌرٌة التسجٌل  

العماري التً ٌمع العمار ضمن دابرة اختصاصها، حٌث ٌتم ملء نموذج معد من لبل مدٌرٌة التسجٌل العماري 

( وٌدرج فً الاستمارة اوصاؾ العمار المرهون وتفاصٌل الدٌن تسجٌل عماري ٔٔالعامة تعُرؾ بـ )نموذج 

المضمون من حٌث الممدار وشروط ومرتبة الرهن وممدار الفابدة ومدة الرهن وكذلن بٌانات المتعالدٌن مع 

                                                           
 . ٘ٓٗالسابك، صمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر   (ٔ)
 .78ٕكٌلانً سٌد احمد، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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الزامٌة تحدٌد محل إلامة مختار لكل طرؾ لضمان صحة التبلٌؽات المانونٌة، وفً هذه المرحلة ٌموم الموظؾ 

تدلٌك السجل العماري الأصلً للتؤكد من ملكٌة الراهن للعمار ومن خلوه من أي موانع لانونٌة لد المختص ب

تمنع اجراء الرهن، وٌعمب ذلن مرحلة الإلرار حٌث ٌوافك الأطراؾ على شروط الرهن وتفاصٌل الدٌن 

السجل واستحصال المضمون امام الموظؾ المختص فً دابرة التسجٌل العماري لٌتم تدوٌن هذا الإلرار فً 

التوالٌع الرسمٌة علٌه فً مجلس عمد واحد، وبعد ذلن ٌتم اصدار سندات الرهن بنسختٌن اصلٌتٌن تسلمان 

ً ٌتٌح للدابن المرتهن استٌفاء حمه مباشرة اذا  ً تنفٌذٌا للطرفٌن وتعد هذه السندات حجة لانونٌة مطلمة وسندا

 .(ٔ)ٌع العمار المرهون فً المزاٌدة العلنٌةامتنع الراهن عن الوفاء عند حلول الأجل وذلن بب

ً ٌهدؾ الى اخراج الرهن من  -ثان اً: تخر ص قلاه : ٌتمثل مبدأ تخصٌص الرهن فً كونه اجراءً شكلٌا

دابرة الجهالة والؽموض، وذلن بفرض تعٌٌن دلٌك لكل من العمار المرهون والدٌن المضمون فً سجلات 

ً لدابرة التسجٌل العماري، حٌث انه با ً دلٌما  تحدٌد من حٌث لعمارلنسبة لتخصٌص العمار فانه ٌتطلب وصفا

ومولعه الجؽرافً ورلم العمار ورلم واسم المماطعة وحدوده ومساحته بحٌث لا ٌلتبس بؽٌره من  هجنس

العمارات المجاورة مما ٌضمن تحدٌد وعاء الحك العٌنً الذي سٌجري علٌه التنفٌذ مستمبلاً، اما بالنسبة 

ً والف وابد إن وجدت وموعد لتخصٌص الدٌن المضمون فانه ٌستوجب تحدٌد ممدار هذا الدٌن تحدٌداً دلٌما

الاستحماق مع بٌان مصدر هذا الدٌن، إذ ان التخصٌص المزدوج لكل من العمار المرهون والدٌن المضمون 

ٌحمً المدٌن من اثمال كافة أمواله كما ٌحمً الدابنٌن الآخرٌن عبر تمكٌنهم من معرفة المٌمة الابتمانٌة 

ً  ما اننا لد تطرلنا، وب(ٕ)المتبمٌة للعمار المرهون لبل التعامل فٌه الى موضوع تخصٌص الرهن عند  سابما

 البحث فً ركن المحل وركن السبب لذا نكتفً بهذا المدر.

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .7ٖٗ – 7ٖٔمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .79و 78د. محمد وحٌد الدٌن سوار، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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 قلعبحث قلثانو

 لعت.ال   ب   قآثاا قلاه  قلتأع نو 

ً تنشؤ آثار  بمجرد إتمام عملٌة تسجٌل الرهن التؤمٌنً  فً دابرة التسجٌل العماري وانعماده صحٌحا

( من المانون ٖٖٓٔ – 9ٕ٘ٔ، ولد نظم المشرع العرالً هذه الآثار فً المواد )لطرفً العمد بالنسبةلانونٌة 

 المدنً العرالً محاولاً التوفٌك بٌن مصلحة الراهن فً البماء حابزاً ومالكاً لعماره ومتمتعاً بسلطاته علٌه وبٌن

مصلحة المرتهن فً ضمان استٌفاء دٌنه من ثمن العمار بالأولوٌة وتتبعه فً أي ٌد ٌكون، وللولوؾ على 

 مطلبٌنبشكل دلٌك التضى تمسٌم هذا المبحث الى  بالنسبة لطرفٌه ماهٌة الآثار المترتبة على الرهن التؤمٌنً

فً المطلب الثانً آثار الرهن التؤمٌنً  نبٌن فً المطلب الأول آثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للراهن ونتطرق

 بالنسبة للمرتهن.

 

 قلعطلب ق ت 

 آثاا قلاه  قلتأع نو بالنعبة للاقه 

هو الطرؾ الذي ٌمدم الضمان العٌنً للدابن المرتهن سواء كان هذا  ان الراهن فً الرهن التؤمٌنً 

الراهن المدٌن نفسه او كفٌل عٌنً، ومع ذلن فان الطبٌعة الخاصة للرهن التؤمٌنً تمتضً بماء العمار تحت ٌد 

ٌن حمه الراهن وبماء ملكٌته له، لذا فان آثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للراهن تتمحور حول كٌفٌة الموازنة ب

كمالن فً ممارسة سلطاته على ملكه وبٌن التزاماته كمدٌن او كفٌل عٌنً فً الحفاظ على لٌمة هذا العمار 

لضمان استٌفاء الدابن لحمه عند حلول الأجل، وسنفصل هذه الآثار من خلال فرعٌن نخصص الأول لحموق 

 الراهن والثانً لالتزاماته.

 قلفاع ق ت 

 حمتق قلاقه 

ً للعمار بكافة سلطات الملكٌة وهً )التصرؾ ٌحتفظ الرا  هن فً الرهن التؤمٌنً بصفته مالكا

والاستعمال والاستؽلال(، وذلن لأن الرهن التؤمٌنً بطبٌعته لا ٌنمل الملكٌة ولا الحٌازة الى الدابن المرتهن بل 

ا، فالمرحلة الأولى ٌبمى العمار تحت ٌد صاحبه لٌستفٌد منه، وتختلؾ حموق الراهن حسب المرحلة التً فٌه

تبدأ من تارٌخ انعماد الرهن ولؽاٌة اجراء التنفٌذ على العمار وفً هذه المرحلة ٌكون الرهن فً حالة ركود 
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وٌحتفظ الراهن بكامل سلطاته على ملكه طالما كانت ممارسته لسلطاته على العمار لا ٌهدد سلامته او ٌنمص 

بعد اجراء التنفٌذ على العمار فان الوضع ٌنعكس وتتمٌد حموق لٌمته، اما فً المرحلة الثانٌة والتً تؤتً 

الراهن بمٌود عدٌدة وان هذه المٌود تؤتً نتٌجة حجز العمار لاجراء التنفٌذ علٌه ولٌس نتٌجة الرهن ذاته، 

ن وٌترتب على ذلن ان هذه المٌود ترد على حموق مالن العمار ولو كان طالب التنفٌذ دابناً عادٌاً ولم ٌكن هنا

 هن كما ٌلً:ا، ونبٌن حموق الر(ٔ)دابنون مرتهنون للعمار

 قتلً: حك قلتراف 

ٌعد حك التصرؾ المٌزة الأبرز للمالن، وفً الرهن التؤمٌنً ٌبمى الراهن محتفظاً بهذه السلطة سواء  

حٌث نصت  كانت هذه التصرفات لانونٌة او مادٌة على ان لا ٌضر بتلن التصرفات حموق الدابن المرتهن،

ً تؤمٌنٌاً، ٔ/9ٕ٘ٔالمادة ) ( على انه )ٌجوز للراهن ان ٌتصرؾ بالبٌع وؼٌره فً العمار المرهون رهنا

فً العمار وتصرفه هذا لا ٌإثر فً حك المرتهن(، وبذلن ٌكون للراهن ان ٌموم بجمٌع التصرفات المانونٌة 

بن المرتهن، لكون ان دون ان ٌضر ذلن بالدالكٌة بالبٌع او الهبة او المماٌضة وؼٌرها من التصرفات الناللة للم

مادامت تالٌة لتسجٌل الرهن وتنتمل ملكٌة العمار المرهون  ؼٌر نافذة بحك الدابنهذه التصرفات  المانون جعل

الى المتصرؾ الٌه مثملة بحك الرهن وٌمكن للدابن المرتهن ان ٌنفذ علٌها فً ٌد المتصرؾ الٌه بموجب مٌزة 

نحه حك الرهن، وكما ٌحك للراهن ان ٌرتب على العمار المرهون كافة الحموق العٌنٌة الأخرى التتبع التً م

كحك المنفعة او ارتفاق او حك رهن آخر، حٌث ان هذه الحموق التً ٌرتبها الراهن على العمار المرهون لا 

د ترتبت بعد تسجٌل تكون نافذة بحك الدابن المرتهن الأول ولا ٌلحمه منها ضرر طالما ان تلن الحموق ل

الرهن بحٌث ٌجوز له ان ٌنفذ على العمار المرهون باعتباره خالٌاً من تلن الحموق اذا كانت تنمص من لٌمة 

 .(ٕ)العمار وٌلحمه ضرر من ذلن

وان حرٌة الراهن فً التصرؾ بالعمار لا ٌجوز ان ٌحدها اتفاق مع الدابن المرتهن، وذلن لأن نظام  

انما ٌهدؾ الى تمكٌن المالن من استعمال عماره والتصرؾ به وما ٌمثله من لٌمة التصادٌة فً  الرهن التؤمٌنً

الحصول على الابتمان الذي ٌنشده دون ان ٌجرده من سلطة التصرؾ بالعمار، وان المانون لد ضمن للدابن 

 ً ، وبالتالً فان أي شرط المرتهن حك التتبع مما ٌجعل تمٌٌد حرٌة الراهن فً التصرؾ أمراً ؼٌر مبرر لانونا

                                                           
 .7ٖٖعبدالفتاح عبدالبالً، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .٘ٔٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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ً باطلاً وٌترتب  ٌضعه الدابن المرتهن فً عمد الرهن ٌمنع فٌه الراهن من بٌع عماره او التصرؾ فٌه شرطا

 .(ٔ)ة عمد الرهن التؤمٌنًععلٌه ان ٌكون الرهن صحٌحاً والشرط ملؽٌاً من تلماء نفسه لمخالفته طبٌ

الراهن بعد عمد الرهن ولبل تسجٌل الرهن فانها تكون اما بالنسبة للتصرفات المانونٌة التً ٌباشرها  

ً على التزامه بضمان ان نافذة لبل الدابن المرتهن، الا  صدور هذا التصرؾ من جانب الراهن ٌعد خروجا

 .(ٕ)الرهن وٌترتب على ذلن سموط الأجل واستحماق الدٌن فوراً بسبب اضعاؾ التؤمٌنات من لبل الراهن

المادة  حٌث نصت حك الراهن بالتصرؾ بعماره ببعض المٌود، دالعرالً لد لٌّ نجد بان المشرع و  

للراهن اجراء جمٌع التصرفات الناللة للملكٌة على العمار  -ٔ( من لانون التسجٌل العماري على )7ٖٔ)

تهن( المرهون وحٌنبذ ٌتحول الدٌن بمرتبته وشروطه الى من انتمل الٌه العمار المرهون بموافمة الدابن المر

وبذلن فان حك الراهن بالمٌام بالتصرفات المانونٌة الناللة للملكٌة تكون ممٌدة بموافمة الدابن المرتهن، حٌث انه 

فً حالة عدم موافمة الدابن المرتهن على هذا التصرؾ فلا ٌحك للراهن مباشرة الحك، وبما ان لانون التسجٌل 

 ً ً  العماري ٌعتبر لانونا ، وكما انه (ٖ)ون المدنً لذا فان حكم هذه المادة ٌكون هو الساريوٌمٌد أحكام المان خاصا

لا ٌجوز للراهن ان ٌطلب افراز العمار المرهون او توحٌده الا بموافمة الدابن المرتهن، وفً عمد الصلح اذا 

بعد كانت العمارات المصالح عنها او المصالح علٌها او كلٌهما مثملة بحك رهن فلا ٌجوز تسجٌل الصلح الا 

 .(ٗ)أخذ موافمة الدابن المرتهن

وكما ٌحك للراهن ان ٌباشر التصرفات المادٌة على العمار المرهون، وٌمصد بذلن سلطة الراهن فً   

للراهن بناء طوابك إضافٌة او انشاء ملحمات او  انه اجراء التؽٌٌرات المادٌة على العٌن المرهونة، حٌث

منمول لخدمة عماره المرهون وؼٌرها من التصرفات  ؼرس أشجار فً الأرض المرهونة او تخصٌص

المادٌة التً ٌباشرها المالن على عماره، وفً الممابل فانه لا ٌجوز للراهن ان ٌهدم البناء المرهون او ٌخربه 

او ان ٌملع المؽروسات او ٌنزع من العمار محتوٌاته ولٌس له أٌضا ان ٌفصل عن العمار المنمولات المرصدة 

 .(٘)تً اكتسبت بذلن صفة العمار بالتخصٌص ما لم تدخل هذه الاعمال ضمن اعمال الإدارة العاديلخدمته وال

 

 

                                                           
 .8ٖد. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٓٓٔ، ص7ٕٓٓد. نبٌل إبراهٌم سعد، التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة، الطبعة الأولى،   (ٕ)
 .88ٔ، صٕٕٔٓة والتبعٌة، منشورات جامعة جٌهان الاهلٌة فً أربٌل، الطبعة الأولى، د. لصً سلمان، الحموق العٌنٌة الاصلٌ  (ٖ)
 ( من لانون التسجٌل العماري.ٖ٘ٗو ٕٖٓو 89ٕانظر المواد )  (ٗ)
 .ٗٔٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (٘)
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 تقلعتغ   قلعت.عا ثان اً: حك 

لا ٌنمل حٌازة العمار المرهون الى الدابن المرتهن وٌبمً الراهن  لما كانت طبٌعة الرهن التؤمٌنً 

الحابز الفعلً للعمار فانه ٌترتب على ذلن ان ٌكون الراهن هو المدٌر الفعلً للعمار المرهون، وله فً سبٌل 

لمصلحته الشخصٌة فً نشاط تجاري او صناعً دون ان ٌكون للدابن ه او استعمال ذلن ان ٌسكن العمار

ٌهدد سلامة العمار المرهون هن حك الاعتراض على ذلن او المطالبة بممابل عنها طالما ان الراهن لا المرت

وكما ٌحك للراهن ان ٌستؽل العمار المرهون وٌمبض ثماره طبٌعٌة كانت او مدنٌة، ، بسبب سوء الاستعمال

فة دورٌة وكذلن الثمار المدنٌة فالثمار الطبٌعٌة مثل المحاصٌل الزراعٌة والمنتجات التً ٌنتجها العمار بص

وهً المبالػ الناتجة عن تمكٌن الؽٌر من الانتفاع بالعمار تعود الى الراهن لان هذه الثمار بالجنً تصبح 

ً للراهن، وٌحتفظ الراهن بهذا الحك طوال فترة ركود الرهن  ً خالصا منمولة وتخرج من الرهن وتصٌر ملكا

ت التنفٌذ على العمار المرهون، وبمجرد البدء بتنفٌذ إجراءات التنفٌذ وهً الفترة التً تسبك البدء باجراءا

تلحك الثمار بالعمار وتصبح جزءاً من الضمان الذي ٌبُاع لاستٌفاء حموق الدابن المرتهن، الا انه فً حالة 

وٌطالب مٌام باعمال من شؤنها انماص ضمان الدابن المرتهن فانه ٌحك للأخٌر الاعتراض على تلن الاعمال ال

باٌمافها وله فً حالات الاستعجال اتخاذ الوسابل التحفظٌة التً تمنع ولوع الضرر وٌرجع بالمصروفات على 

، على انه لا ٌجوز للدابن المرتهن ان ٌتخذ من المحافظة ذرٌعة ٌستند الٌها للحد من نشاط الراهن (ٔ)الراهن

 .(ٕ)دون مبرر وٌعود سلطة تمدٌر ذلن الى محكمة الموضوع

ومن ابرز صور استؽلال العمار هو حك الراهن بتؤجٌر عماره، ولكن لكً لا ٌتُخذ التؤجٌر وسٌلة  

للاضرار بالدابن المرتهن كؤن ٌإجر الراهن العمار المرهون ببدل اٌجار زهٌد ولمدة طوٌلة فمد وضع المشرع 

( ٖٗٔمن المانون المدنً و) (ٖٖٓٔالعرالً بعض المواعد تنظم أحكام تؤجٌر العمار المرهون فً المادتٌن )

من لانون التسجٌل العماري، وللولوؾ الى ماهٌة هذه المواعد ٌجب علٌنا التمٌٌز بٌن ثلاث حالات وهً 

 كالتالً:

، وفً هذه الحالة ٌجب تثبٌت ذلن فً سجل اذا كان العمار المرهون مإجراً لبل تسجٌل الرهن قلحالة ق تلا:

 المستؤجر ومدة الاجارة وتارٌخ بدءة فً السجل واستمارة الرهن اسم بالاجاررهن فٌدرج فً الحمل الخاص ال

الاجارة وشروطه وؼٌرها، وعلى ان ٌمترن ذلن بموافمة الدابن المرتهن، فاذا تم تثبٌت الاجارة بهذا الشكل فً 

 ري(.التسجٌل العما ٔ/ٖٗٔالسجل تعتبر الاجارة نافذة فً حك الدابن المرتهن بكامل مدته )المادة 

                                                           
 ( من المانون المدنً العرالً.9ٕٙٔو ٕ/9ٕ٘ٔانظر المادتٌن )  (ٔ)
 .ٖٓٗد. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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اذا تم تؤجٌر العمار المرهون بعد تسجٌل الرهن، وفً هذه الحالة فان الاجارة تكون ؼٌر نافذة  قلحالة قلثان ة:

فً حك الدابن المرتهن لان سجل الرهن هو حجة على المتعالدٌن وعلى الؽٌر بما دون فٌه فلا ٌجوز مخالفته، 

الدٌن وعدم الوفاء به، اما اذا تم تؤشٌر الاجارة  وٌحك للدابن المرتهن بٌع العمار المرهون عند استحماق

فانها تكون نافذة فً حمه بكامل مدته )ألمادة المنعمدة بعد تسجٌل الرهن فً سجل الرهن بموافمة الدابن 

 التسجٌل العماري(. ٕ/ٖٗٔ

وفً هذه اذا كان العمار المرهون مإجراً لبل تسجٌل الرهن ودون تثبٌته فً سجل الرهن،  قلحالة قلثالثة:

الحالة فان الاجارة تكون ؼٌر نافذة فً حك الدابن المرتهن مالم ٌكن العمار المرهون مإجراً بعمد رسمً ثابت 

التارٌخ كؤن ٌكون مصدلا من لبل الكاتب العدل او كان العمد ممترن بحكم لضابً او كان مثبتاً فً سجلات 

فً حك الدابن المرتهن خلال مدة الرهن على ان لا  ضرٌبة العمار، وفً هذه الحالة فان الاجارة تكون نافذة

تزٌد على ثلاث سنوات من ولت بدء سرٌان عمد الاٌجار، ولا ٌخل ذلن بحك ذوي العلالة بمراجعة المحاكم 

 .(ٔ)التسجٌل العماري( ٖ/ٖٗٔالمختصة بهذا الشؤن )المادة 

 قلفاع قلثانو

 قلتزقعات قلاقه 

بمجرد انعماده وتسجٌله مجموعة من الالتزامات التً تمع على عاتك  ٌترتب على عمد الرهن التؤمٌنً 

ً بحٌازة العمار وادارالراهن، وبما ان الراهن فً الرهن التؤمٌنً ٌ ته كما اسلفنا، لذا فان هذه بمى محتفظا

الالتزامات تهدؾ فً جوهرها الى ضمان عدم المساس بالحك العٌنً للمرتهن او اضعاؾ الضمان الذي ٌمثله 

ملزم لانوناً بالحفاظ على العمار المرهون والامتناع عن كل ما من شؤنه الاضرار العمار المرهون، فالراهن 

بفرص الدابن المرتهن فً استٌفاء دٌنه من ثمن العمار عند التنفٌذ، وبناءً على ذلن سنموم بتوزٌع التزامات 

  -الراهن وفك النماط الثلاثة الآتٌة:

   حك قلاه قللتزق  با طاقتلً: 

ٌعتبر الالتزام باعطاء حك الرهن الالتزام الأول والاساسً الذي ٌمع على عاتك الراهن بموجب عمد  

الرهن التؤمٌنً، حٌث ان الهدؾ من انشاء عمد الرهن التؤمٌنً هو إعطاء الراهن حك الرهن التؤمٌنً للمرتهن 

 الكفٌل العٌنً، إذ ان هذا الالتزام لا ٌنشؤ بمجرد على عمار معٌن بالذات مملون له او لؽٌره كما هو الحالً فً

توافك ارادتً الراهن والمرتهن على رهن عمار معٌن بالذات مملون للراهن او الكفٌل العٌنً، بل ٌجب ان 

                                                           
 . 9ٖٙ -9ٖٗمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (ٔ)
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ٌمترن ذلن بالتسجٌل فً السجل العماري، لكون ان التسجٌل ٌعتبر شرطاً لانعماد عمد الرهن التؤمٌنً باعتباره 

)الالتزام بنمل  ان ( من المانون المدنً على ذلن والتً تنص على7ٕٗلشكلٌة، ولد اكدت المادة )من العمود ا

ً بالذات ٌملكه  ً معٌنا الملكٌة او أي حك عٌنً آخر ٌنمل من تلماء نفسه هذا الحك اذا كان محل الالتزام شٌبا

( من لانون ٖ٘ٓالملتزم وذلن دون الاخلال بالمواعد الخاصة بالتسجٌل(، وكما تنص الفمرة الثانٌة من المادة )

ن الا بالتسجٌل فً السجل العماري(، وبذلن فان طرفً عمد الرهن التسجٌل العماري على انه )لا ٌنعمد الره

ٌكونون ملزمٌن بتسجٌل عمد الرهن فً السجل العماري وٌتمثل التزام الراهن باعطاء حك الرهن الى المرتهن 

بتمدٌمه المستندات المطلوبة والحضور امام موظؾ التسجٌل العماري المختص وتمدٌم التسهٌلات اللازمة 

معاملة تسجٌل الرهن، وفً حال امتناع الراهن عن تنفٌذ التزامه هذا فان عمد الرهن ٌعتبر باطلاً لاتمام 

بالنسبة لطرفً العمد وكذلن بالنسبة للؽٌر، وٌمكن اعتباره عمداً صحٌحاً ٌنشؤ التزاماً فً ذمة الراهن باعطاء 

اذا كان مإجلاً وٌترتب علٌه الزام الراهن حك لمرتهن تؤمٌناً عٌنٌاً، فاذا لم ٌؾ الراهن بذلن سمط أجل الدٌن 

 .(ٔ)بالتعوٌضات

 ثان اً: قللتزق  ب عا  قلاه 

ٌعد الالتزام بضمان الرهن الالتزام الاوسع نطالاً والأكثر تفصٌلاً كونه ٌهدؾ الى الحفاظ على العمار  

المرهون من الناحٌتٌن المادٌة والمانونٌة لضمان بماء لٌمة العمار كافٌة لسداد الدٌن، فبما ان الراهن فً الرهن 

ً بحٌازة العمار المرهون فان المشرع العرالً لم ٌترن الدابن تحت رحمة تصرفات  التؤمٌنً ٌبمى محتفظا

ً لاستٌفاء الدٌن من ثمنه، حٌث الراهن، بل فرض على الأخٌر التزامات لانونٌة لضمان بماء العمار  صالحا

اعتداء مادي او لانونً سواء كان هذا  أي ٌهدؾ هذا الالتزام الى صٌانة المٌمة الالتصادٌة للعمار المرهون من

ً  الاعتداء ضمان الراهن على الالتزام  وٌفرض هذامن الؽٌر،  كان صادراً  صادراً من الراهن نفسه او شخصٌا

 -جوانب أساسٌة نبٌنها كما ٌلً: اربع

ٌلتزم الراهن بالامتناع عن أي تصرؾ لانونً صادر منه ٌكون  :قلشخرو قلمانتنو  عا  قلت.اض -ٔ

كؤن ٌموم بترتٌب حك من كال، من شؤنه المساس بحك المرتهن او ٌإثر علٌه بؤي شكل من الاش

الحموق على العمار المرهون لم ٌكن موجوداً لبل الرهن، او ان ٌطلب الراهن فسخ او نمض او الؽاء 

لن للعمار المرهون واكتسب ملكٌة العمار اسند ملكٌته للعمار المرهون، او كؤن ٌكون الراهن ؼٌر م

بعد ذلن فلٌس له ان ٌطالب بعدم نفاذ الرهن بحمه على اعتبار صدوره من الؽٌر، حٌث ان هذا 

الضمان فً عمد الرهن التؤمٌنً كضمان البابع فً التعرض والاستحماق فً عمد البٌع وتخضع لماعدة 
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الً اذا اخل الراهن بالتزامه هذا كان الدابن )من وجب علٌه الضمان ٌمتنع علٌه التعرض(، وبالت

 .(ٔ)المرتهن المطالبة بالتنفٌذ العٌنً المهري

لا ٌمتصر التزام الراهن على تصرفاته الشخصٌة فمط بل قلغ ا:  قلمانتنو قلرا ا ع  ت.اضقل عا   -ٕ

ا ٌمتد لٌشمل حماٌة الرهن من أي تعرض لانونً ٌصدر من الؽٌر ٌستهدؾ العمار المرهون، فاذ

ً على العمار المرهون كؤن ٌدعً بملكٌة  ادعى شخص اجنبً عن عمد الرهن التؤمٌنً بان له حما

العمار له او ان له حك عٌنً سابك على العمار كحك المنفعة او ارتفاق، وجب على الراهن التدخل فً 

فاذا لم لاً، الدعوى لدفع هذا الادعاء لٌحتفظ بالملكٌة ؼٌر منموصة وبالتالً ٌصون حك المرتهن كام

ٌفعل الراهن ذلن واستحك العمار المرهون لمدعٌها او ترتب للأخٌر حك عٌنً على العمار او كان 

الراهن لد تدخل فً الدعوى ولكنه اخفك فً دفعها، فان الراهن فً هذه الحالة ٌكون مخلاً بالتزامه 

ٌكون المرتهن مخٌراً بٌن وجزاء ذلن فً حالة عدم تدخل الراهن فً الدعوى لدفع الادعاء هو ان 

سموط الأجل واستحماق دٌنه او ان ٌطالب بالتعوٌض الذي ٌتمثل بتمدٌم تؤمٌن تكمٌلً ٌعادل ما ٌنمص 

من لٌمة العمار المرهون او ٌحل محله، اما فً حالة تدخل الراهن فً الدعوى وتعذر علٌه دفع 

لراهن تمدٌم تؤمٌن كافً ٌعوض النمص ما لم ٌختر ا سموط الأجل واستحماق الدٌن الادعاء فان جزابه

 .(ٕ)/ب( من المانون المدن9ًٕ٘الحاصل فً ضمانات المرتهن وذلن تطبٌماً لحكم المادة )

ً بالحفاظ على الحالة المادٌة ٌفرض هذا الالتزام على الراهن   عا  ع عة قلعاهت : -ٖ ً اٌجابٌا واجبا

عمل مادي من شؤنه تلؾ العمار او نمص لٌمته،  للعمار المرهون وكذلن واجباً سلبٌاً بالامتناع عن أي

 لازمة تضمنالدورٌة الصٌانة الاعمال بفالواجب الإٌجابً المفروض على الراهن هو التزامه بالمٌام 

لٌمته، اما الواجب السلبً المفروض على الراهن فٌتمثل و تهعلى سلام وٌحافظ عدم تداعً العمار

ٌإدي الى نمص لٌمة العمار المرهون او تلفه فٌمنع علٌه هدم بالتزامه بالامتناع عن أي عمل مادي 

ولٌس له بوجه عام ان  الأبنٌة او للع الأشجار او عمار بالتخصٌص مرصود لخدمة العمار المرهون

ٌموم بؤي عمل من شؤنه ان ٌنمص الضمان، فاذا اخل الراهن بالتزامه هذا وشرع فً اعمال مادٌة 

ون او انماص لٌمته فانه ٌحك للمرتهن فً هذه الحالة الاعتراض على تإدي الى تخرٌب العمار المره

ختصة لولؾ هذه الاعمال فوراً واتخاذ الوسابل التحفظٌة التً تمنع تضرر ذلن ومراجعة المحكمة الم

ٌضمن  -ٔ) انه على من المانون المدنً النافذ (9ٕٙٔوعلى ذلن نصت المادة ) العمار المرهون،

ؤمٌنً سلامة الرهن، وللمرتهن ان ٌعترض على كل عمل ٌكون من شؤنه انماص الراهن فً الرهن الت

فإذا ولعت اعمال من شؤنها ان تعرض العمار المرهون للهلان او التعٌب او تجعله ؼٌر  -ٕضمانه. 
                                                           

 .9ٕٔ، ص9ٕ٘ٔد. حسن علً ذنون، شرح المانون المدنً العرالً، احكام الالتزام، مطبعة المعارؾ، بؽداد،   (ٔ)
 .ٕٕٗمحمد طه الشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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كاؾٍ للضمان، كان للمرتهن ان ٌطلب من المحكمة ولؾ هذه الاعمال واتخاذ الوسابل التً تمنع 

 ولوع الضرر.(.

الى الهلان او التعٌب خلال مدة الرهن، وهذا الهلان لد لد ٌتعرض العمار المرهون  ا  قله ن: ع -ٗ

بفعل  )لضاءً ولدراً( ٌكون مادٌاً كؤن ٌهلن العمار بفعل الراهن نفسه او كؤن ٌهلن العمار بسبب اجنبً

او الحوادث كالحرٌك، او لد ٌكون هذا الهلان حكماً كحالة انتزاع الملكٌة  كالزلازل الكوارث الطبٌعٌة

بالاستملان للمنفعة العامة، ولد عالج المشرع العرالً حالة هلان العمار المرهون او تعٌبه فً 

( من المانون المدنً وٌختلؾ حكم هلان العمار المرهون بٌن حالة الهلان 98ٕٔو 97ٕٔالمادتٌن )

  -وبٌن حالة الهلان بسبب اجنبً ونبٌنهما كما ٌلً: بسبب الراهن

 : اذا تسبب الراهن بفعله العمدي او اهماله الجسٌم فً هلان العمار  قله ن بعبب قلاقه

رهون او تعٌبه ٌسمط حمه فً الاستفادة من الأجل، وٌكون المرتهن فً هذه الحالة مخٌراً مال

ار الهالن او المعٌب وبٌن استٌفاء حمه فوراً دون بٌن ان ٌطلب تؤمٌناً كافٌاً ٌعوض تؤمٌن العم

 .(ٔ)انتظار حلول أجل الاستحماق

 :اذا هلن العمار المرهون او تعٌب لسبب اجنبً أي لضاءً ولدراً كان  قله ن بعبب قجنبو

هذا الهلان على الراهن، فاذا لم ٌمبل الدابن المرتهن بماء الدٌن بدون تؤمٌن فان الراهن ٌكون 

ً او ٌوفً الدٌن فوراً لبل حلول أجل الاستحماق، فاذا اختار مخٌراً بٌ ً كافٌا ن ان ٌمدم تؤمٌنا

الراهن وفاء الدٌن وكان هذا الدٌن بفابدة وجب لطع هذه الفابدة عن المدة المتبمٌة من تارٌخ 

ً فوابد  ً فوابد وجب اعتباره متضمنا الوفاء الى حٌن حلول الأجل، اما اذا لم ٌكن الدٌن منتجا

مجت فٌه واستنزل ما ٌمابل هذه الفوابد عن المدة المتبمٌة محسوبة بالسعر المانونً من اد

أصل الدٌن المسمى فً العمد حتى لا ٌصٌب الدابن المرتهن من وراء ذلن اثراء دون 

 .(ٕ)سبب

وفً جمٌع الأحوال اذا هلن العمار المرهون وترتب على هذا الهلان حك او مال لمالن العمار 

الذي هلن فان حك المرتهن ٌنتمل الى هذا المال الذي ٌحل محل العمار المرهون، ولد أورد المشرع 

هلن العمار ( من المانون المدنً بموله )اذا 98ٕٔالعرالً ثلاثة امثلة لمثل هذه الحالات فً المادة )

ً او تعٌب، انتمل حك المرتهن الى المال الذي ٌحل محله، كالتعوٌض ومبلػ التؤمٌن  ً تؤمٌنا المرهون رهنا

وبدل الاستملان للمنفعة العامة، وللمرتهن ان ٌستوفً حمه من ذلن بحسب مرتبته.(، وٌتبٌن من هذا 
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امة تجعل حك المرتهن ٌنتمل الى أي مال النص بان فٌه تطبٌماً لنظرٌة الحلول العٌنً، فهو ٌمرر لاعدة ع

ٌعتبر بدٌلاً عن العمار المرهون، فهذا المال ٌحل محل العمار المرهون الهالن او المعٌب حلولاً عٌنٌاً 

ً مثله ، وكما ٌلاحظ من نص المادة المذكورة أعلاه بان الحالات الثلاثة الواردة فٌه لد (ٔ)فٌصبح مرهونا

الحصر وهنان امثلة أخرى ٌمكن تطبٌك نظرٌة الحلول العٌنً علٌها، فمد  وردت على سبٌل المثال ولٌس

ٌكون هلان العمار نتٌجة لحرب او زلزال وتمدم الدولة تعوٌضاً للمنكوبٌن على سبٌل المساعدة فٌحل هذا 

مى التعوٌض حلولاً عٌنٌاً محل العمار المرهون، وكما لد ٌهدم الراهن المبنى المرهون وٌبٌعه انماضاً وٌب

الثمن فً ذمة المشتري فٌحل الثمن محل المبنى المرهون فً بعض لٌمته حلولاً عٌنٌاً، وهذه الأمثلة 

وؼٌرها تدل على انه لد ٌحل محل العمار المرهون حك او مال آخر ٌستحك بسبب هلان المرهون او تلفه 

ار المرهون حلولاً عٌنٌاً او تعٌبه فٌمرر نص المادة المشار الٌها أعلاه بان هذا المال ٌحل محل العم

 .(ٕ)وٌصبح مرهوناً مثله

( من المانون المدنً على ان )نفمات العمد على الراهن ٕ/8ٕٙٔتمضً المادة ) قللتزق  بنفمات قلاه :ثالثاً: 

على ؼٌر ذلن(، وٌلاحظ فً هذا النص بانه ؼٌر آمر، فالأصل ان ٌتحمل الراهن هو نفمات الا اذا اتفك 

السجل، ولكن ٌجوز للمتعالدٌن ان ٌتفما على خلافه كؤن ٌتحملا هذه  النفمات مناصفة او ان تسجٌل الرهن فً 

 ٌتحمله المرتهن وحده، الا انه فً حالة عدم الاتفاق فان الراهن وحده ٌتحمل تلن النفمات.

 

 قلعطلب قلثانو

 آثاا قلاه  قلتأع نو بالنعبة للعاته 

د الملزمة لجانب واحد وهو الراهن كما اسلفنا، وبالتالً ان عمد الرهن التؤمٌنً ٌعتبر من العمو 

وحسب طبٌعة هذا العمد فانه لا ٌرتب أٌة التزامات فً ذمة الدابن المرتهن بل ٌنشا له جملة من الحموق 

والمٌزات التً تهدؾ الى تحصٌنه من اعسار المدٌن، وتتضح آثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للمرتهن من خلال 

مزدوجة، فهو من جهة صاحب حك عٌنً تبعً على العمار المرهون ٌمنحه سلطة مباشرة تخوله تمتعه بصفة 

حك التمدم على سابر الدابنٌن العادٌٌن والتالٌن له فً المرتبة عند استٌفاء حمه من ثمن العمار، ومن جهة 

ً بصفته كدابن عادي ٌتمتع بحك الضمان العام على سابر أمو ال المدٌن ؼٌر أخرى ٌظل المرتهن محتفظا

المرهونة فٌتٌح له الرجوع علٌها بما تبمى من دٌنه اذا لم ٌكؾ ثمن العمار المرهون لسداد كامل الدٌن، 
                                                           

 .ٕٗٗمحمد طه البشٌر ود.ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .9ٖٔد. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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وبالرؼم من متانة هذه الحموق الا انها لٌست مطلمة حٌث وضع المشرع العرالً بعض المٌود لحماٌة الراهن 

لتً لد تدرج فً عمد الرهن، وللاحاطة بهذه من استؽلال الدابن التً تتمثل فً بطلان بعض الشروط ا

التفاصٌل من كل الجوانب التضى تمسٌم هذا  المطلب الى ثلاثة فروع نتناول فً الأول حموق المرتهن على 

هن على أموال المدٌن ؼٌر المرهونة، وفً الثالث وفً الفرع الثانً نبٌن حموق المرت العمار المرهون،

 .رتهن ان ٌشترطها فً الرهن التؤمٌنًشرطٌن منع المشرع المسنتناول 

 قلفاع ق ت 

 حمتق قلعاته   لا قل.ماا قلعاهت 

ً بتسجٌله فً السجل العماري واكتسابه الشكلٌة  ٌترتب على انعماد عمد الرهن التؤمٌنً  صحٌحا

ً نشوء حك عٌنً تبعً للدابن المرتهن ٌمنحه سلطة لانونٌة مباشرة على العمار المرهون،  المطلوبة لانونا

ً للمرحلة الزمنٌة التً ٌمر بها الرهن، حٌث تبدأ من  وتتحدد نطاق حموق المرتهن على العمار المرهون تبعا

وهً الفترة التً تسبك حلول الأجل ووصولا الى مرحلة التنفٌذ الجبري عند حلول الأجل  مرحلة الركود

 ً  ، ونبٌن حموق المرتهنلمواعد حوالة الحك وعدم وفاء الدٌن، فضلاً عن جواز التصرؾ فً حك الرهن وفما

 -كما ٌلً: على العمار المرهون

 قلعاته  لب  حلت  أج  قل    حمتققتلً: 

ص وانتظار حلول ٌمتصر دور المرتهن فٌها على التربالمرحلة ٌكون الرهن فً حالة ركود وفً هذه  

أجل الدٌن، حٌث انه لا ٌستطٌع اجراء التنفٌذ لبل ذلن الأجل شؤنه فً ذلن شؤن سابر الدابنٌن العادٌٌن، ؼٌر 

دٌن لكون ان مصلحته ان المرتهن لا ٌكون مجرداً من جمٌع الحموق على العمار المرهون لبل حلول أجل ال

 كمرتهن تمتضً المحافظة على العمار المرهون ومنع كل ما ٌترتب علٌه المساس بالعمار او انتماص لٌمته

لٌضمن الحفاظ على لٌمة العمار لسداد كامل دٌنه عند التنفٌذ علٌه، وبالتالً ٌكون من حك المرتهن فً هذه 

أٌة اعمال من شؤنها الاضرار بالعمار المرهون وٌنمص ؾ المحكمة المختصة للمطالبة بول المرحلة ان ٌراجع

 على وجه الاستعجال اذا تطلب الأمر ذلن كافة الوسابل اللازمةاتخاذ  من المحكمة طلبٌلٌمتها، وكما له ان 

ً لضمان المحافظة على سلامة ا  .لعمار المرهون كما تم بٌانه سابما

 قلعاته  ب.  حلت  أج  قل    حمتقثان اً: 

عند حلول أجل الدٌن المضمون بالرهن ٌنتهً الرهن من حالة ركوده وٌنتمل فٌها الرهن من كونه  

ً الى أداة لانونٌة تمكن المرتهن المباشرة فً اجراءات التنفٌذ الجبري واستٌفاء حمه من ثمن  ً احتٌاطٌا ضمانا
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ً للإجراءات الممررة لانوناً، حٌث تن عند حلول أجله العمار المرهون ( من المانون 99ٕٔص المادة )طبما

المدنً على انه )للمرتهن ان ٌستوفً حمه فً العمار المرهون رهناً تؤمٌنٌاً وفماً للإجراءات الممررة لذلن...(، 

وٌتضح من هذا النص ان حك المرتهن فً الرهن التؤمٌنً ٌتركز بصورة أساسٌة فً العمار المرهون وهذا 

هذا العمار وفك الإجراءات التً نصت علٌها لانون التسجٌل العماري  الحك ٌخوله بان ٌستوفً حمه من ثمن

ولانون التنفٌذ، وتبدء هذه الإجراءات من طلب تحرٌري ٌمدمه المرتهن الى مدٌرٌة التسجٌل العماري 

عند حلول الأجل ووصولاً الى بٌع العمار المرهون بالمزاٌدة وفك الإجراءات المعٌنة، إذ ان مدٌرٌة المختصة 

الا بناءً على طلب  عند حلول أجل الوفاء تسجٌل العماري لا تباشر باجراءات التنفٌذ على العمار المرهونال

تحرٌري ممدم من لبل الدابن المرتهن او من ٌموم ممامه لانوناً او بناءً على كتاب صادر من المرتهن اذا كان 

 ً العمار المرهون الا باتباع الإجراءات المرسومة ،  فالدابن المرتهن إذن لا ٌستوفً حمه من (ٔ)شخصاً معنوٌا

ٌكون باطلاً  متعالدانفً لانون التسجٌل العماري ولانون التنفٌذ، وكل اتفاق على ؼٌر ذلن ولو ارتضاه ال

لمخالفته للنظام العام كون ان الإجراءات التً فرضها المانون لد وضعت لحماٌة حك كل من الدابن المرتهن 

وٌخشى معه ان ٌكون الدابن المرتهن لد استؽل حاجة  التوازن بٌن المصالح المتعارضةوالراهن بما ٌحمك 

 .(ٕ)الراهن وانتزع منه رضاإه

 ثالثاً: حك قلعاته  فو قلتراف بحك قلاه 

استٌفاء حمه الا اذا حل أجل استحماله فمد والدابن المرتهن لا ٌمكنه التنفٌذ على العمار المرهون  ان بما 

ٌصادؾ فً بعض الأحٌان حاجة الدابن المرتهن الاستعجال فً استٌفاء حمه لبل حلول الأجل، لذا لد ٌضطر 

الى الاتفاق مع شخص آخر على نمل حمه فً الرهن الٌه واستٌفاء دٌنه منه لٌحل هذا الشخص محل المرتهن 

بن المرتهن بآخر بنفس الشروط والالتزامات المسجلة فً عمد الرهن لا ٌإثر فً فً الرهن، وبما ان تبدٌل الدا

على انه  التً تنص ( من المانون المدنًٕٖٓٔالمادة )حك الراهن بشًء فمد أجاز المشرع العرالً ذلن فً 

ً ل لأحكام )ٌجوز للمرتهن ان ٌنزل لآخر عن الدٌن الذي له مع الرهن التؤمٌنً الذي ٌضمن هذا الدٌن وفما

الممررة فً حوالة حك(، ونجد من خلال هذا النص بان المشرع لد اعطى الحك للمرتهن بان ٌتنازل عن دٌنه 

الذي بذمة مدٌنه وعن الرهن التؤمٌنً المضمون به هذا الدٌن الى الؽٌر وذلن طبماً للأحكام الممررة فً حوالة 

من المانون المدنً تنص على انه )ٌجوز للدابن ان  (ٕٖٙالحك، وبالرجوع الى أحكام حوالة الحك فان المادة )

ٌحول الى ؼٌره ما له من حك على مدٌنه الا اذا حال دون ذلن نص فً المانون او اتفاق المتعالدٌن او طبٌعة 

( من لانون التسجٌل 9ٖٔالالتزام وتتم الحوالة دون حاجة الى رضاء المحال علٌه(، وكما نصت المادة )

                                                           
 .8ٙٔ، ص97ٖٔعامر خطاب عمر، بٌع العمار عن طرٌك المزاٌدة، مطبعة الزهراء، بؽداد،   (ٔ)
 .8ٕٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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للدابن المرتهن نمل حمه فً الرهن الى الؽٌر بدون موافمة الراهن الا اذا  -ٔد على انه )العماري بهذا الصد

نجد بان المشرع لد منح .(، ومن لراءة النصوص المانونٌة أعلاه اشترط فً سجل الرهن موافمته على ذلن

جة الى موافمة الدابن المرتهن حك التصرؾ والتنازل عن الدٌن وعن الرهن التؤمٌنً الى الؽٌر دون الحا

احدى لرارتها على انه )ٌحك للمرتهن فً  فً العراق وفً هذا الخصوص لضت محكمة التمٌٌز الراهن،

التنازل عن الرهن الحٌازي او التؤمٌنً للؽٌر ولا ٌنفذ هذا التنازل بحك الراهن الا اذا لبله طبماً لأحكام حوالة 

بالدفوع التً كان له ان ٌحتج بها لبل المتنازل وبالدفوع  الحك وله فً هذه الحالة ان ٌحتج تجاه المتنازل له

فٌجب مراعاة هذا  الؽٌر اما اذا اشترط الراهن موافمته على نمل الرهن الى ،(ٔ)الخاصة بالمتنازل له وحده(

اشتراط الراهن  انالشرط ولا ٌجوز للدابن المرتهن نمل الرهن الى الؽٌر الا بموافمة الراهن، مع ملاحظة 

كان الحصول على موافمته لنمل الرهن ٌجب ان ٌرد فً سجل الرهن حصراً وبالتالً لا ٌعتد بهذا الشرط اذا 

 .(ٕ)شفوٌاً ولم ٌتم ادراجه فً سجل الرهن عند تسجٌله

دابن نمل حمه فً  لكل فانه ٌجوز ال تعدد الدابنون المرتهنون ولم ٌشترط التضامن فٌما بٌنهماما فً ح 

بمعزل عن بمٌة الدابنٌن المرتهنٌن، اما لو تعدد الدابنون المرتهنون واشترط التضامن فٌما بٌنهم  الرهن للؽٌر

لأي من الدابنٌن نمل حمه فً الرهن الا بموافمة المتضامنٌن معه فً الحك، لا ٌحك فً سجل الرهن فحٌنبذ 

الانفراد بنمل حمهم فً الدٌن الا بموافمة جمٌع الورثة لكون ان  وكذلن الحال لا ٌجوز لورثة الدابن المرتهن

 ً  .(ٖ)التضامن بٌن الورثة مفترض حكما

وفً جمٌع الأحوال فان حوالة الحك المضمون بالرهن التؤمٌنً لا تعتبر نافذة ما لم ٌتم تنازل الدابن  

 اري وتؤشٌر ذلن فً سجل الرهنالمرتهن عن دٌنه المضمون بالرهن التؤمٌنً بمعرفة دابرة التسجٌل العم

فً  الشكلٌة التً اوجب المانون لصحته تسجٌلهوذلن لكون عمد الرهن التؤمٌنً كما اسلفنا ٌعتبر من العمود 

 .(ٗ)دابرة التسجٌل العماري

 

 

 

                                                           
لمسم المدنً، المكتبة إبراهٌم المشاهدي، المبادئ المانونٌة فً لضاء محكمة التمٌٌز، ا ،97ٖٔ/ٔ/ٕٗ( فً 7ٕ/ٔ/م8ٙٗلرار محكمة التمٌٌز بالعدد )  (ٔ)

 .ٖٙٙالمانونٌة، بؽداد، ص 
 .ٕٕٗمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 ( من لانون التسجٌل العماري.ٕٖٓو ٕ/9ٖٔانظر المادتٌن )  (ٖ)
 .ٕٖٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٗ)
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 قلفاع قلثانو

 حمتق قلعاته   لا أعتق  قلع    غ ا قلعاهتنة

ان حموق الدابن المرتهن على أموال الراهن ؼٌر المرهونة تختلؾ بٌن فٌما اذا كان الراهن هو المدٌن  

نفسه او اذا كان الراهن شخص آخر ؼٌر المدٌن كالكفٌل العٌنً، ففً حالة اذا كان الراهن هو المدٌن نفسه 

ً بصفة مزدوجة، فهو دابن مرتهنهذه فان المرتهن فً  صاحب حك عٌنً مباشر على  الحالة ٌكون متمتعا

العمار المرهون، وفً الولت ذاته ٌكون دابناً عادٌاً ٌتمتع بحك الضمان العام على جمٌع أموال المدٌن الراهن 

فتكون جمٌع أموال الراهن الأخرى ضامنة لدٌن الدابن المرتهن، الا ان حك المرتهن فً التنفٌذ على أموال 

( من المانون المدنً على انه )للمرتهن ان 99ٌٕٔث تنص المادة )المدٌن ؼٌر المرهونة لٌست مطلمة، ح

العمار بحمه، فله أن  ٌستوفً حمه فً العمار المرهون رهناً تؤمٌناً وفماً للإجراءات الممررة لذلن، وإذا لم ٌؾَِ 

لمجال ٌستوفً ما بمً له كدابن عادي على سابر أموال المدٌن.(، وٌتبٌن من هذا النص بان المشرع لم ٌتح ا

إجراءات التنفٌذ على العمار  ة والتنفٌذ علٌها الا بعد استنفاذللدابن المرتهن بملاحمة أموال المدٌن ؼٌر المرهون

المرهون وبٌعه بالمزاٌدة العلنٌة اولاً، فاذا رست المزاٌدة بثمن لا ٌكفً لسداد كامل أصل الدٌن وملحماته فان 

الرهن ٌنمضً كحك عٌنً بالنسبة للعمار ولكن تبمى علالة المدٌونٌة بٌن المرتهن والراهن لابمة بالنسبة لمبلػ 

حول المرتهن بالنسبة لما تبمى من مبلػ الدٌن الى دابن عادي ٌزاحم بمٌة الدابنٌن فً الدٌن المتبمً، وهنا ٌت

  .(ٔ)أموال المدٌن الأخرى لسمة الؽرماء

( من لانون التسجٌل العماري لد اوجبت ٕ/8ٖٔولتٌسٌر هذا الأمر على الدابن المرتهن فان المادة )

ار المرهون لسداد مبلػ الدٌن ان تزود الدابن المرتهن على دابرة التسجٌل العماري فً حال لم ٌكؾ ثمن العم

بوثٌمة لما تبمى له من الدٌن وملحماته على المدٌن، وبما ان تلن الوثٌمة الممنوحة للدابن المرتهن تصدرها 

ومستندة الى معاملات وسندات رسمٌة لذا فانها تعتبر من السندات المابلة للتنفٌذ المباشر دون  رسمٌةدابرة 

ة الى استحصال الدابن المرتهن على حكم لضابً بالمبلػ المتبمً من دٌنه، وبالتالً ٌجوز للدابن ان الحاج

ٌراجع دابرة التنفٌذ وٌطلب استحصال ممدار الدٌن المتبمً بموجب الوثٌمة المذكورة وٌكون الدابن فً هذه 

دون ان ٌكون له أي امتٌاز على  ة الؽرماءلسم المدٌن الأخرى اموال حالة دابناً عادٌاً ٌزاحم بمٌة الدابنٌن فًال

 .(ٕ)أموال المدٌن الاخرى

                                                           
الذي ٌمضً على انه )لٌس للمرتهن وضع الحجز الاحتٌاطً على اثاث الراهن ما  97ٖٔ/9/٘( فً 7ٖ/ٖ/م9٘٘انظر لرار محكمة التمٌٌز المرلم )  (ٔ)

المشاهدي، المصدر اهٌم لم ٌستوؾ حمه من العمار المرهون اولاً واذا لم ٌؾ بدٌنه فله استٌفاء ما بمً له من سابر أموال المدٌن باعتباره دابناً عادٌاً(، إبر
 .7ٖٙالسابك، ص 

 .ٖٕٗعامر خطاب عمر، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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كفٌل عٌنً فان الحكم هنا  وهو فً هذه الحالة ٌكوناما فً حالة كان الراهن شخص آخر ؼٌر المدٌن  

( من المانون المدنً على انه )اذا كان ٌٖٓٓٔختلؾ عما اذا كان الراهن هو المدٌن نفسه، حٌث نصت المادة )

من ماله الذي لم ٌخصص لضمان حك ، فلا ٌجوز التنفٌذ على شًء اهن فً الرهن التؤمٌنً ؼٌر المدٌنالر

حد ما رهنه من المال ولكن لٌس له ان ٌطلب من المرتهن ان وز مسإولٌته عن هذا الحك االدابن، ولا تج

وٌلاحظ من هذا النص بانه ٌجرد المدٌن لبل التنفٌذ على العمار المرهون ما لم ٌوجد اتفاق ٌمضً بؽٌر ذلن.( 

اذا رهن شخص عماره لضمان دٌن ؼٌره فان ذمته المالٌة الشخصٌة تبمى بمنؤى عن ملاحمة الدابن المرتهن، 

ٌحك للمرتهن التنفٌذ الا على العمار الذي خصصه الكفٌل العٌنً للرهن فمط، فاذا تم بٌع العمار حٌث لا 

المرهون ولم ٌكؾ ثمن العمار المباع لسداد كامل الدٌن فلا ٌجوز للدابن ان ٌلاحك الكفٌل العٌنً فً أمواله 

مدٌن الأصلً حصراً بما لدٌه من الأخرى لاستٌفاء المتبمً من دٌنه بل ٌنحصر حك الدابن فً الرجوع على ال

التنفٌذ على العمار الذي ولكن لا ٌجوز للكفٌل العٌنً ان ٌطلب تجرٌد المدٌن الأصلً اولاً لبل ضمان عام، 

لدابن المرتهن الحك فً التنفٌذ على العمار المرهون العابد للكفٌل العٌنً حتى لو كان للمدٌن اموالاً رهنه، فل

ذا هو )حك التجرٌد(، الا انه ٌجوز الاتفاق على خلاؾ ذلن فاذا اشترط ستٌفاء دٌنه وهٌستطٌع ان ٌنفذ علٌها لا

الكفٌل العٌنً فً عمد الرهن ان ٌموم الدابن المرتهن بتجرٌد المدٌن الأصلً اولاً لبل التنفٌذ على عماره 

ً بالتنفٌذ على أم وال المدٌن الأصلً اولاً المرهون فان هذا الشرط ٌكون معتبراً وٌكون الدابن المرتهن ملزما

فاذا لم تكؾ أمواله لسداد دٌنه ٌحك له بعد ذلن الرجوع على عمار الكفٌل العٌنً المرهون والتنفٌذ علٌه 

 .(ٔ)بموجب حك الرهن التؤمٌنً

 قلفاع قلثالث

 شاط تعلن قل.ماا  ن      قلتفا  تشاط قلطا ك قلععه  

بمركز لانونً لوي ٌستمده من طبٌعة الحك العٌنً التبعً  ٌتمتع الدابن المرتهن فً الرهن التؤمٌنً 

فً عمد الرهن وبالتالً لد ٌكون الأخٌر الذي ٌمنحه سلطات استثنابٌة وٌجعل من الراهن هو الطرؾ الضعٌؾ 

بسبب ضعؾ مركزه محل استؽلال الدابن المرتهن فٌبادر المرتهن فً بعض الاحٌان الى تحوٌل لوة مركزه 

او وسٌلة للضؽط على إرادة الراهن الذي ؼالباً ما تحث علٌه ظروفه المالٌة الى لبول شروط  الى أداة للتعسؾ

ً من المشرع العرالً لعدم تكافإ الموة التفاوضٌة بٌن طرفً العمد فمد حظر على الدابن  مجحفة، وإدراكا

رسومة لانوناً، ولد المرتهن وضع شروط معٌنة تهدؾ الى تملكه للعمار او بٌعه خارج اطار الإجراءات الم

اعتبر المشرع هذه الشروط باطلة بطلاناً مطلماً لتعلمها بالنظام العام ولا ٌعتد برضا الراهن علٌها مهما بلؽت 
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صراحته وذلن بهدؾ منع الدابن المرتهن من الاثراء على حساب الراهن او الالتفاؾ على الضمانات 

( من المانون المدنً ٖٔٓٔوعلى ذلن نصت المادة )لجبري، الإجرابٌة التً رسمها المانون لعملٌة التنفٌذ ا

على انه )لا ٌعُلََّك الرهن، فٌمع باطلاً كل اتفاق ٌجعل للمرتهن الحك عند عدم استٌفاء الدٌن ولت حلول أجله 

ً بالدٌن، أو أي ثمن كان، أو فً أن ٌبٌعه دون مراعاة الإجراءات  فً أن ٌتملن العمار المرهون رهناً تؤمٌنٌا

التً فرضها المانون حتى لو كان هذا الاتفاق لد ابرم بعد الرهن.( وعلى ضوء نص المادة المذكورة نجد بان 

 -المشرع العرالً لد منع على طرفً عمد الرهن الاتفاق على شرطٌن وهما كما ٌلً:

 قتلً: شاط تعلن قل.ماا قلعاهت   ن      قلتفا 

ٌبُرم بٌن المرتهن والراهن بانتمال ملكٌة العمار المرهون الى ٌمصد بهذا الشرط ذلن الاتفاق الذي  

الدابن المرتهن بشكل تلمابً وفوري فً حال اخفك المدٌن فً سداد الدٌن فً مٌعاد استحماله، وتكمن العلة 

ا المانونٌة وراء بطلان هذا الشرط فً ان لٌمة العمار المرهون ؼالباً ما تفوق لٌمة الدٌن المضمون بالرهن مم

ً من الاستؽلال المجحؾ، إذ  ٌجعل تملن الدابن المرتهن للعمار عند عدم الوفاء فً موعد الاستحماق نوعا

ٌحصل الدابن المرتهن على مال ٌفوق لٌمته ممدار دٌنه وهو ما ٌمثل اثراء بلا سبب على حساب المدٌن الذي 

الدٌن حصراً من ثمن العمار بعد بٌعه سلبته الحاجة حرٌة الاختٌار، ولذلن اوجب المانون ان ٌتم استٌفاء 

، والؽالب ان هذا الشرط بالمزاٌدة العلنٌة لضمان حصول الراهن على ما ٌفٌض من ثمن العمار بعد سداد الدٌن

ٌوضع فً عمد الرهن التؤمٌنً ذاته ولكن لا شًء ٌمنع من ان ٌكون الاتفاق على هذا الشرط بعد عمد الرهن 

 .(ٔ)والاتفاق اللاحك كالاتفاق المعاصر ٌكون باطلاً لنفس السبب التؤمٌنً بموجب اتفاق لاحك،

ولد ٌلجؤ المرتهن احٌاناً أخرى الى اشتراط شروط تإدي فً النهاٌة الى ذات الؽرض الذي ٌإدي الى  

شرط تملن العمار المرهون عند عدم الوفاء كاشتراطه على الراهن عند عدم الوفاء تملن شًء آخر مملون 

العمار المرهون، او اشتراط المرتهن على الراهن على جمٌع ثمن العمار المرهون بعد بٌعه بدون للراهن ؼٌر 

 .(ٕ)مراعاة ممدار مبلػ الدٌن المضمون بالرهن، وان هذه الشروط اٌضاً تعتبر باطلة

نفسه، بل  من الجدٌر بالذكر ان هذا الاتفاق على هذا الشرط لا ٌإدي الى بطلان عمد الرهن التؤمٌنً 

ان هذا البطلان ٌمتصر على الشرط وحده دون أن ٌإثر على صحة عمد الرهن التؤمٌنً نفسه، فالعمد ٌظل 
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ً لابماً ومنتجاً لآثاره بٌنما ٌسمط الشرط  الا اذا تبٌن بان هذا الشرط هو الدافع الأساسً الذي دفع  وٌعتبر ملؽٌا

 .(ٔ)لابطال الشرط وذلن تطبٌماً للمواعد العامةالمرتهن الى التعالد فٌبطل الرهن التؤمٌنً تبعاً 

 ثان اً: شاط قلطا ك قلععه 

وهو اتفاق ٌمضً بمنح الدابن المرتهن الحك فً بٌع العمار المرهون عند عدم الوفاء بعٌداً عن  

الإجراءات والشكلٌات التً رسمها لانون التنفٌذ ولانون التسجٌل العماري، ففً هذا الشرط ٌحاول الدابن 

ً وبمعرفته الشخصٌة بصورة خارجٌة دون ا لمرتهن تمهٌد الطرٌك لنفسه عبر الاتفاق على بٌع العمار ودٌا

اللجوء الى المزاٌدة العلنٌة عبر الإجراءات المانونٌة المرسومة وذلن بحجة سرعة استٌفاء الحك وتجنب نفمات 

ً ب اطلاً والسبب فً ذلن هو ان إجراءات التنفٌذ، ولد تصدى المشرع لهذا النوع من الاتفاق واعتبره شرطا

التنفٌذ الجبري من وضع الٌد وتمدٌر لٌمة العمار المرهون عن طرٌك خبراء مختصٌن والاعلان والمزاٌدة 

العلنٌة...الخ لم توضع عبثاً، بل وجدت لضمان تحمٌك اعلى سعر ممكن للعمار مما ٌحمك مصلحة المدٌن فً 

 من العمار بعد بٌعه، وهو من جهة أخرى حماٌة لمصلحة الدابنٌنسداد دٌنه وحصوله على ما ٌفٌض من ث

العادٌٌن باعتبار ان الفابض من ثمن العمار بعد تسدٌد الدٌن المضمون به الرهن ٌدخل فً الضمان العام 

للراهن فٌستفٌد منه الدابنٌن العادٌٌن، وان بطلان الشرط لا ٌإدي الى بطلان عمد الرهن بل ٌظل الرهن 

ً و ً سواء تم الاتفاق على هذا الشرط عند ابرام عمد الرهن او بعد صحٌحا ٌبطل الشرط وحده وٌعتبر ملؽٌا

 .(ٕ)ذلن
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 قلعبحث قلثالث

 آثاا قلاه  قلتأع نو بالنعبة للغ ا

الراهن والمرتهن فحسب بل ان المٌمة  هلا ٌمتصر الرهن التؤمٌنً على تنظٌم العلالة العمدٌة بٌن طرفٌ 

لدابن المرتهن سلطة لانونٌة مباشرة على الؽٌر، حٌث ٌمنح الرهن التؤمٌنً لالحمٌمٌة له تبرز فً مواجهة 

استٌفاء دٌنه من ثمنه فً مواجهة الجمٌع، وتعد آثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للؽٌر هو  العمار المرهون تتٌح له

شُرع الرهن، إذ لولا وجود هذه الآثار لبمٌت ذمة الراهن عرضة لمزاحمة ي من أجله الجوهر الابتمانً الذ

 سابر الدابنٌن او لضٌاع الضمان نتٌجة تصرؾ الراهن فً ملكه.

ً فً نشوء عمد الرهن ولكنه ٌتؤثر   والممصود بالؽٌر فً هذا السٌاق هو كل شخص لم ٌكن طرفا

ء الؽٌر  لا ٌخرجون عن ثلاثة أصناؾ أساسٌة وهم الدابنون بوجوده وٌضُار من نفاذه فً مواجهته، وهإلا

العادٌون الذٌن ٌمتنع علٌهم مشاركة الدابن المرتهن فً ثمن العمار المرهون الا بعد استٌفاء الأخٌر لكامل 

المرتهنٌن  الدابنٌناصحاب حموق الامتٌاز على ذات العمار وحمه، وكذلن أصحاب الحموق العٌنٌة التبعٌة ك

ٌن سواء كان رهنهم تؤمٌنٌا او حٌازٌاً والذٌن تتحدد مرتبتهم بناءً على اسبمٌة المٌد، وكذلن الحابز وهو الاخر

كل شخص انتملت الٌه ملكٌة العمار المرهون او اكتسب علٌه حماً عٌنٌاً أصلٌاً كحك المنفعة او المساطحة بعد 

حك الرهن التؤمٌنً اذا تمكن الدابن  تسجٌل الرهن ولٌده بشكل رسمً، فان أٌا من هإلاء ٌضار بوجود

 .(ٔ)المرتهن من التمدم فً استٌفاء حمه من العمار المرهون

وتتجسد هذ السلطة المانونٌة للمرتهن تجاه هإلاء الاؼٌار فً مٌزتٌن جوهرٌتٌن تمثلان الركٌزة  

حصال دٌنه من ثمن الأساسٌة لحك الرهن، فاذا استعمل المرتهن سلطته فً مواجهة الدابنٌن الآخرٌن لاست

العمار المرهون بالأولوٌة فاننا نكون امام ما ٌعُرؾ بحك التمدم، اما اذا باشر المرتهن اجراءاته فً مواجهة 

 ما ٌعُرؾ بحك التتبع، ممن انتملت الٌه ملكٌة العمار لملاحمة العمار ونزع ملكٌتها لاستٌفاء حمه فاننا نكون اما

 ( من المانون المدنً،ٖٗٔٔ – ٖٗٓٔولد نظم المشرع العرالً آثار الرهن التؤمٌنً بالنسبة للؽٌر فً المواد )

ً من هذه الأهمٌة وبؽٌة الإحاطة بكافة الجوانب المانونٌة التً تحكم علالة المرتهن بهإلاء الؽٌر  وانطلالا

 حك التمدم والثانً نتناول فٌه حك التتبع.، الأول نخصصه لدراسة مطلبٌنالى  المبحثسنموم بتمسٌم هذا 
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 قلعطلب ق ت 

 حك قلتم  

المٌزة الأساسٌة والؽاٌة الاسمى التً ٌنشدها الدابن  (الأولوٌةحك )ٌعد حك التمدم او ما ٌصطلح علٌه ب 

المرتهن من انشاء عمد الرهن، إذ ٌمثل هذا الحك السٌاج المانونً الذي ٌحمً الدابن من مخاطر مزاحمة 

من فبة الدابنٌن الآخرٌن له عند التنفٌذ على العمار المرهون، فبموجب هذه المٌزة ٌخرج الدابن المرتهن 

ٌٌن الذٌن ٌخضعون لمسمة الؽرماء لٌرتمً الى مرتبة الدابنٌن الممتازٌن الذٌن ٌستوفون حمولهم الدابنٌن العاد

من ثمن العمار المرهون لبل ؼٌرهم، وتتجلى الأهمٌة العملٌة لحك التمدم فً كونه ٌمنح الدابن المرتهن 

ٌع العمار المرهون سواء كان الأولوٌة فً استٌفاء أصل الدٌن وملحماته من الثمن الذي ٌرسو به المزاد عند ب

هإلاء المزاحمون دابنٌن عادٌٌن للمدٌن او دابنٌن مرتهنٌن لاحمٌن له فً المرتبة او أصحاب حموق امتٌاز 

تؤخروا عنه فً التسجٌل، حٌث ان هذا الحك لا ٌضمن للدابن الوفاء فحسب بل ٌمنحه طمؤنٌنة ابتمانٌة تجعل 

اً لخدمة دٌنه دون ؼٌره، ولؽرض الإحاطة بتفاصٌل حك التمدم سنموم من العمار المرهون وعاءً خاصاً وممدم

 فً اربع فروع مستملة.بدراسة اربع مسابل جوهرٌة 

 قلفاع قلت 

  لا غ اه قلحمتق قلتو  عتتف ها قل قئ  قلعاته  بالتم  

تد لتشمل لا تمتصر الحماٌة الابتمانٌة للرهن التؤمٌنً على أصل الدٌن المضمون بالرهن فحسب بل تم 

( من المانون المدنً على انه )اذا ذكر سعر الفابدة فً العمد، ٖ٘ٓٔالفوابد اٌضاً، وعلى ذلن نصت المادة )

فان الرهن التامٌنً ٌضمن مع أصل الدٌن وفً نفس مرتبته فوابد السنة السابمة على طلب التنفٌذ، والفوابد 

ٌمتصر حك  -ٕ( على انه )ٖٙٔكما تنص المادة )التً تستحك من هذا التارٌخ الى ٌوم رسو المزاٌدة.( و

التمدم على أصل الدٌن والفوابد المتحممة من تارٌخ المطالبة بالدٌن الى ٌوم رسو المزاٌدة عند البٌع مضافاً الى 

ٌشمل حك التمدم عند هلان العمار أصل الدٌن والفوابد  -ٖذلن فابدة السنة السابمة على تارٌخ المطالبة. 

ً الى ذلن فابدة ا المتحممة من لسنة السابمة على تارٌخ تارٌخ هلان العمار الى تارٌخ دفع التعوٌض مضافا

الهلان.(، ٌتضح من نص هاتٌن المادتٌن ان الضمان العٌنً للرهن التؤمٌنً ٌشمل أصل الدٌن وكذلن الفوابد 

 -بنفس مرتبة الدٌن ونبٌنهما تباعاً ادناه:
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 أر  قل   قتلً: 

وٌتمتع هذا المبلػ  النمدي الذي تم تدوٌنه فً سجلات دابرة التسجٌل العماري عند انشاء الرهن،وهو المبلػ 

بمرتبة أولوٌة تجعل الدابن المرتهن بمنؤى عن مزاحمة الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن المرتهنٌن اللاحمٌن له فً 

ٌجب  المضمون بالرهن ن الدٌنولد سبك وان بٌنا عند الحدٌث عن ركن السبب وتخصٌص الرهن با المرتبة،

ً او مستمبلاً  ً من حٌث مصدره وتارٌخه ومحله وممداره، اما اذا كان الدٌن احتمالٌا ً كافٌا ان ٌكون معٌناً تعٌنا

كما هو الحال فً حالة الحساب الجاري والاعتماد المفتوح فلابد من تحدٌد الحد الألصى الذي ٌنتهً الٌه هذا 

فان الرهن لا ٌضمن الدٌن الا فً حدود النهاٌة المصوى للممدار المتفك علٌه  ، وفً هذه الحالة(ٔ)الدٌن

ها المدٌن الراهن بعد انمضاء المٌعاد الرهن لا ٌشمل المبالػ التً ٌتسلمومراعٌاً فً ذلن التارٌخ المتفك علٌه، ف

الحد الألصى المذكور فً تتجاوز  المتفك علٌه ولو كان مجموع هذه المبالػ مضافة الى ما تسلمه فً المٌعاد لا

  .(ٕ)عمد الرهن

 ثان اً: قلفتقئ 

ٌفرضها المانون بسبب التؤخر عن ٌمتد حك التمدم لٌشمل الفوابد اٌضاً، وهذه الفوابد اما تكون لانونٌة 

الوفاء واما تكون اتفالٌة ٌحددها الطرفان، فإن كانت الفوابد اتفالٌة فلا ٌجوز ان تزٌد عن نسبة سبعة فً المابة 

 ً ً دون لٌد حماٌةً لحموق الدابنٌن الآخرٌن ومنعاً (ٖ)سنوٌا ، ومع ذلن فان المشرع لم ٌترن هذا الحك مطلما

، لذا لٌد المشرع حك لاستؽلال الدابن المرتهن لمرتبته فً مراكمة فوابد تستهلن كامل ثمن العمار المرهون

ما ٌستجد منها بعد تارٌخ الطلب ولؽاٌة رسو التمدم للفوابد المتراكمة بالسنة السابمة من تارٌخ المطالبة و

فإن لم تشترط الفابدة فً عمد الرهن فٌجوز للدابن المرتهن طلبها عند الاستحماق وتحتسب له من  المزاٌدة،

، واذا اتفك الطرفان على الفابدة فً عمد الرهن دون بٌان ممدارها فان المرتهن ٌستحك (ٗ)الاستحماقتارٌخ 

ً تحتسب له من تارٌخ الاستحماق ولكن اذا  تم تدوٌن تارٌخ ابتداء الفابدة فابدة بممدار أربعة بالمابة سنوٌا

هلان العمار المرهون فان حك اما فً حالة  ،(٘)وانتهابها فً عمد الرهن فان الدابن ٌستحك الفابدة لتلن المدة

ً الٌها الفوابد المتحممة من تارٌ خ الهلان الى تارٌخ التمدم ٌشمل فابدة السنة السابمة على تارٌخ الهلان مضافا

 دفع التعوٌض.

                                                           
 ( من لانون التسجٌل العماري9ٖٓانظر المادة )  (ٔ)
 .ٙ٘، ص9٘ٔٔسلٌمان مرلس، التؤمٌنات العٌنٌة فً التمنٌن المدنً، الماهرة،   (ٕ)
 ( من المانون المدن7ًٕٔانظر المادة )  (ٖ)
 ( من لانون التسجٌل العماريٕ/ٕٖٔانظر المادة )  (ٗ)
 .88ٖمصطفى مجٌد، المصدر السابك، ص  (٘)



ٖٗ 
 

وفً كل الأحوال لا ٌجوز اشتراط الربح المركب فً الرهن وٌعنً الفابدة على متجمد الفوابد ولا 

، اما ؼٌر ذلن (ٔ)ان ٌزٌد مجموع الفوابد المتحممة للدابن المرتهن عن أصل الدٌن ٌجوز بؤي حال من الأحوال

ً ٌستوفٌها الدابن المرتهن من الفابض من ثمن  من الفوابد وكذلن مصارٌؾ العمد والتسجٌل فتعتبر دٌناً عادٌا

 .(ٕ)العمار دون تمدم على ؼٌره من الدابنٌن الآخرٌن

 قلفاع قلثانو

 ق عتق  قلتو  عتتفو قل قئ  قلعاته  عنها حمتله بالتم   ات ا  قلتم   

( من المانون المدنً على انه )ٌستوفً الدابنون المرتهنون حمولهم لبل الدابنٌن ٖٗٓٔتنص المادة ) 

ً تؤمٌنٌاً، او المال الذي حل محل هذا العمار، وٌستوفً كل منهم  حمه العادٌٌن من ثمن العمار المرهون رهنا

( من المانون المدنً على انه )اذا هلن العمار المرهون رهناً تؤمٌنٌاً 98ٕٔحسب مرتبته.( وكما نصت المادة )

او تعٌب ٌنتمل حك المرتهن الى المال الذي ٌحل محله كالتعوٌض ومبلػ التؤمٌن وبدل الاستملان للمنفعة 

حظ من نص هاتٌن المادتٌن ان حك الدابن العامة وللمرتهن ان ٌستوفً حمه من ذلن بحسب مرتبته.(، وٌلا

المرتهن فً الرهن التؤمٌنً بالتمدم على ؼٌره لا ٌمتصر فمط على ثمن العمار وملحماته بل على كل ممابل 

، وٌرى بعض الفمهاء ان المادتٌن (ٖ)نمدي ٌحل محله، فهو ٌمتد الى كل ترجمة نمدٌة لمٌمة هذا العمار

لفكرة الحلول العٌنً، حٌث ٌحل الممابل محل العمار فٌنتمل الٌه الرهن بناءً المذكورتٌن لٌستا سوى تطبٌك 

 .(ٗ)على هذا الحلول

ته علٌه فان الأصل ان حك الدابن المرتهن فً التمدم على ؼٌره ٌكون على ثمن العمار المرهون ملحما 

م على هذا المال او على ثمنه ل العمار المرهون فان المرتهن ٌباشر حمه بالتمدبعد بٌعه، ولكن اذا حل مال مح

 -كالتعوٌض ومبلػ التؤمٌن وبدل الاستملان للمنفعة العامة، وسنبٌن كلا من هذه الحالتٌن تباعاً:

 قتلً: ثع  قل.ماا قلعاهت  تعلحماته

لا ٌشمل العمار المرهون فحسب وانما ٌمتد الى كل ما ٌعتبر من ملحماته  ان الرهن التؤمٌنً

ومشتملاته اٌضاً، وٌشمل ذلن على وجه الخصوص الأشجار والابنٌة التً تكون لابمة ولت الرهن على 

العمار المرهون او تستحدث بعده وكذلن حموق الارتفاق والعمار بطرٌك التخصٌص وجمٌع التحسٌنات 

                                                           
 ( من لانون التسجٌل العماريٖ/ٕٖٔانظر المادة )  (ٔ)
 .ٖ٘ٗمحمد طه البشٌرو د. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 .77ٕ، ص9٘9ٔشمس الدٌن الوكٌل، الموجز فً نظرٌة التؤمٌنات، الطبعة الثانٌة،   (ٖ)
 .٘ٙٗعبدالفتاح عبدالبالً، المصدر السابك، ص  (ٗ)
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، فالرهن ٌمتد الى كل هذه الملحمات وٌستوفً الدابن المرتهن حمه من (ٔ)لتً أجرٌت فً العماروالانشاءات ا

ثمنها بالتمدم على ؼٌره دون الحاجة الى النص على ذلن فً عمد الرهن، فاذا أراد الراهن اخراج هذه 

 . (ٕ)الملحمات من الرهن وجب الاتفاق على ذلن صراحة فً عمد الرهن

لام بتخصٌص هذا المنمول لخدمة عمار ري شخص ما منمولاً ولم ٌدفع ثمنه ثم ولد ٌصادؾ ان ٌشت

عابد له فاكتسب هذا المنمول صفة العمار بالتخصٌص ولام بعد ذلن برهن العمار لبل ان ٌدفع ثمن المنمول، 

مٌنً وهنا اصبح المنمول مثملاً بحمٌن حك امتٌاز لبابع المنمول لان المشتري لم ٌدفع ثمنه وحك رهن تؤ

لمرتهن العمار باعتبار ان ذلن المنمول المرصود لخدمة العمار المرهون ٌدخل ضمن ملحمات العمار فٌشمله 

وعلى ذلن اتجه جانب من الفمه الى  ،الرهن، فؤي من الدابنٌن فً هذه الحالة ٌتمدم على الآخر فً استٌفاء دٌنه

ن كسب المنمول صفة العمار لا تبعد من مجرد ان بابع المنمول لا ٌتؤثر امتٌازه بحك الدابن المرتهن لا

افتراض لانونً لا ٌصح ان ٌضر ببابع المنمول ولٌس فً نصوص المانون ما ٌفترض تفضٌل حك الدابن 

، (ٗ)، وٌذهب جمهور الشراح الى تفضٌل الدابن المرتهن للعمار على بابع المنمول(ٖ)المرتهن على بابع المنمول

حسم هذا النزاع وفرق بٌن الدابن المرتهن حسن النٌة وسًء النٌة، حٌث نصت المادة اما المشرع العرالً فمد 

( من المانون المدنً على انه )ما ٌستحك لبابع المنمول من الثمن وملحماته ٌكون له حك امتٌاز على ٔ/7ٖٙٔ)

ً بذاتٌته، وهذا دون إخلال بال ً مادام المبٌع محتفظا حموق التً كسبها الؽٌر المبٌع، وٌبمى حك الامتٌاز لابما

حسن النٌة، ومع مراعاة الاحكام الخاصة بالمضاٌا التجارٌة.(، فامتٌاز بابع المنمول ٌزول اذا اصطدم بحك 

ً على بابع المنمول اذا كان  ً تؤمٌنٌا كسبه الؽٌر حسن النٌة، وعلى ذلن تكون الأفضلٌة للدابن المرتهن رهنا

بانه ٌعتدي على امتٌاز البابع، اما اذا كان الدابن المرتهن سًء النٌة  الدابن المرتهن حسن النٌة، أي لا ٌعلم

فالافضلٌة تكون لبابع المنمول، وحسن نٌة الدابن المرتهن مفترض وعلى بابع المنمول ان ٌمٌم الدلٌل على 

تٌاز بابع عكس ذلن بان ٌثبت بان الدابن المرتهن رهناً تؤمٌنٌاً كان ٌعلم ولت رهن العمار بان رهنه ٌهدر ام

 .(٘)المنمول

 عا  قلسي  ح  عح  قل.ماا قلعاهت قلثان اً: 

ً فٌترتب على ذلن بان ٌحل  لد ٌطرأ على العمار المرهون ظروؾ تإدي الى هلاكه حمٌمةً او حكما

مال آخر محل العمار المرهون الذي تعرض الى الهلان، وفً هذه الحالة ٌنتمل حك الدابن المرتهن على هذا 

                                                           
 ( من المانون المدنً.9ٕٕٔانظر المادة )  (ٔ)
 .ٙٓ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 .7ٕ٘-7٘ٔعبدالفتاح عبدالبالً، المصدر السابك، ص  (ٖ)
 .7ٔٙ. وسلٌمان مرلس، المصدر السابك، ص8ٓ٘د. عبدالرزاق السنهوري المصدر السابك، ص  (ٗ)
 .8ٖٗمحمد طه البشٌر، ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص   (٘)
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( من المانون المدنً الى بعض 98ٕٔالمال الذي حل محل العمار المرهون كما اسلفنا، ولد اشارت المادة )

الحالات التً ٌتحول فٌها حك المرتهن الى المال الذي ٌحل محل العمار المرهون، ومنها حالة هلان العمار 

عوٌض صاحب العمار بسبب تعرض المرهون او تلفه او تعٌبه بفعل الؽٌر فٌكون هذا الؽٌر مسإولاً عن ت

الحالة ٌنتمل حك الدابن المرتهن الى مبلػ التعوٌض وٌتمدم  هذه العمار الى الهلان او التعٌب او التلؾ، وفً

ولد لضت محكمة التمٌٌز فً  على ؼٌره فً استٌفاء دٌنه من هذا المبلػ لكونه لد حل محل العمار المرهون،

الذي لضى بـ )ٌجب ادخال محدث الضرر فً  9ٖٙٔ/ٗ/7ٕ( فً ٖٙ/حمولٌة/9/8ٕٗ٘ٗلرارها المرلم )

المرهون شخصاً ثالثاً بالدعوى لٌتمكن المرتهن من الرجوع علٌه بمٌمة الضرر بعد ان ٌثبت ان الضرر احدثه 

وٌجب على الدابن المرتهن الذي ٌرؼب فً المحافظة على حمه ان ٌبادر فور تلؾ العمار  ،(ٔ)ذلن الشخص(

التعٌب بالامتناع عن أداء او كه او تعٌبه الى اخطار المسإول عن هذا الهلان او التلؾ المرهون او هلا

، وٌجوز للدابن المرتهن ان ٌبادر الى حجز ما لصاحب العمار التعوٌض الى الراهن لان هذا العمار مرهون

 .(ٕ)المرهون لدى الؽٌر المسإول عن الهلان او التلؾ او التعٌب من تعوٌض مستحك بسبب فعله

ٌمتد الرهن التؤمٌنً لٌشمل عوض التؤمٌن اٌضاً فً حال كان العمار المرهون مإمناً علٌه، وعلى ذلن 

اذا كان الشًء المإمن علٌه مثملاً برهن حٌازي او  -ٔ( من المانون المدنً على انه )ٖٓٓٔنصت المادة )

تعوٌض المستحك للمدٌن بممتضى عمد تؤمٌنً او ؼٌر ذلن من التؤمٌنات العٌنٌة، انتملت هذه الحموق الى ال

فاذا أعلنت هذه الحموق الى المإمن، فلا ٌجوز له ان ٌدفع ما فً ذمته للمإمن له الا برضاء  -ٕالتؤمٌن. 

شًء المإمن علٌه، فلا ٌجوز للمإمن اذا اعلن بذلن ان ٌدفع للمإمن له شٌباً مما الفاذا حجز على  -ٖالدابن. 

ان العمار المرهون مإمناً علٌه وتعرض هذا العمار الى الهلان او التعٌب او التلؾ فً ذمته.( وبذلن فانه اذا ك

وشمله التؤمٌن واستحك الراهن الذي أمن عماره المرهون التعوٌض بسبب هذا الهلان او التعٌب او التلؾ فان 

وض الذي حل محل حك الدابن المرتهن ٌنتمل الى عوض التؤمٌن وٌتمدم على ؼٌره فً استٌفاء حمه من هذا الع

العمار المرهون، وٌلاحظ من الفمرة الثانٌة من المادة المذكورة أعلاه بانه ٌجب على الدابن المرتهن الذي 

ٌرؼب فً الحفاظ على حمه ان ٌبادر الى اخطار المإمن فً ولت مناسب بوجود رهنه وبعدم دفع عوض 

من علٌه مثمل بحك الرهن تؤمٌن بان المال المإالتؤمٌن الى صاحب العمار المرهون، اما اذا ذكر فً ععمد ال

ً لاعلان المإمن وٌمتنع علٌه دفع عوض التؤمٌن الى المإمن له الا بموافمة الدابن  فان ذلن ٌعد كافٌا

 .(ٖ)المرتهن

                                                           
 .ٖٔٙإبراهٌم المشاهدي، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .9ٖٗ. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، صمحمد طه البشٌر ود  (ٕ)
 .ٗٓ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٖ)
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لد ٌصادؾ ان تحتاج دوابر الدولة الى استملان عمار ما للمنفعة العامة وٌكون العمار المراد استملاكه 

مرهوناً رهناً تؤمٌنٌاً، وفً هذه الحالة فان الرهن التؤمٌنً ٌنتمل من العمار المرهون بدل الاستملان الذي ٌحل 

ى ؼٌره من بدل الاستملان باعتبار ان محل العمار المرهون وٌستوفً الدابن المرتهن حمه بالتمدم عل

ً للعمار المرهون مما ٌإدي الى سموط الأجل واستحماق الدٌن فوراً  ً لانونٌا ولد لضت  ،الاستملان ٌعد هلاكا

محكمة التمٌٌز فً هذا الشؤن على انه )اذا استملن العمار المرهون انتمل حك الدابن المرتهن الى بدل 

سارٌة حتى تارٌخ إٌداع بدل الاستملان فً صندوق المحكمة ولا ٌسؤل المستملن الاستملان وتبمى فابدة الدٌن 

ولد ٌنصب الاستملان على جزء من العمار  .(ٔ)تجاه المرتهن عن الفابدة لمدة التؤخٌر فً دفع بدل الاستملان(

ٌه نتٌجة الرهن او المرهون وفً هذه الحالة اذا لم ٌكن بدل الاستملان كافٌاً لتسدٌد جمٌع الدٌون المتحممة عل

، ولا ٌجوز دفع بدل الاستملان (ٕ)الامتٌاز او الحجز فتنتمل تلن الحموق او الحجوز الى المسم البالً من العمار

الى المستملن منه الا بعد موافمة السلطات الضرٌبٌة على ذلن او الجهات الحاجزة اذا كان العمار المستملن 

ً علٌه حك امتٌاز، لان حموق محجوزاً او موافمة الدابن المرتهن  ً او مرتبا اذا كان العمار المستملن مرهونا

ً فان إشارات الحجز او الرهن تنتمل الى العمار  ً تنتمل الى البدل النمدي، اما اذا كان البدل عٌنٌا هإلاء جمٌعا

 .(ٖ)المستبدل به

 قلفاع قلثالث

 عاتبة قل قئ  قلعاته   ن  قلتزقح 

ٌستلزم وجود التزاحم بٌن الدابنٌن، والدابن المرتهن اما ان ٌتزاحم مع الدابنٌن ان حك التمدم بطبٌعته  

، فبالنسبة او دابنٌن لهم حك امٌتاز العادٌٌن او مع ؼٌرهم من الدابنٌن ذوي الحموق على العمار المرهون

ر دٌونهم او تارٌخ نشوء للدابنٌن العادٌٌن فان الدابن المرتهن ٌتمدم علٌهم دابماً فً استٌفاء حمه مهما كان مصد

اما اذا تزاحم الدابن دٌنهم فً ذمة الراهن لان التمدم هنا ٌعتبر من طبٌعة عمد الرهن التؤمٌنً ومن مستلزماته، 

المرتهن مع ؼٌره من الدابنٌن المرتهنٌن كان التفاضل بٌنهم بحسب مرتبة الدٌن ولو كانوا لد اجروا العمد فً 

هن على من ٌلٌه فً التسجٌل، إذ ان الماعدة العامة التً تحكم التزاحم بٌنهم هً ٌوم واحد فٌتمدم كل دابن مرت

 .(ٗ)ان العبرة باسبمٌة مرتبة الرهن والتسجٌل

                                                           
 .8ٖٙ، إبراهٌم المشاهدي، المصدر السابك، ص97ٖٔ/ٙ/ٕ( فً 7ٖ/هٌبة عامة أولى/ٙٓٔلرار محكمة التمٌٌز بالعدد )  (ٔ)
 ( من لانون التسجٌل العماري.7ٕٔانظر المادة )  (ٕ)
 .ٔ٘، ص98ٔٔ، الطبعة الأولى، دار الحرٌة للطباعة، بؽداد، 98ٔٔلسنة  ٕٔمصطفى مجٌد، شرح لانون الاستملان رلم   (ٖ)
 .ٔٓٗمصطفى مجٌد، شرح لانون التسجٌل العماري، المصدر السابك، ص  (ٗ)
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دابن مرتهن رهناً حٌازٌاً او مع دابن صاحب حك امتٌاز اما اذا تزاحم الدابن المرتهن رهناً تؤمٌنٌاً مع  

عماري خاص فان نفس الأمر ٌنطبك علٌهم فً هذه الحالة، حٌث تكون الأفضلٌة للدابن الأسبك فً التسجٌل 

فتارٌخ التسجٌل هو الذي ٌحدد مرتبة هإلاء الدابنٌن، ولد ورد فً المانون المدنً ثلاث حالات ٌكتسب فٌها 

ٌاز خاص على العمار، اولها ما ٌستحمه بابع العمار او مفرؼه من الثمن وملحماته فله حك امٌتاز الدابن حك امت

على العمار المبٌع او المفرغ، ولكً ٌكون لهذا الحك امتٌاز عماري خاص اوجب المانون تؤشٌره فً السجل 

لمبالػ المستحمة للمماولٌن ، اما الحالة الثانٌة فهً ا(ٔ)العماري وتكون مرتبة هذا الحك من ولت التسجٌل

أخرى او إعادة تشٌٌدها او ترمٌمها او صٌانتها، والمهندسٌن المعمارٌٌن الذٌن عهد الٌهم تشٌٌد ابنٌة او منشآت 

فهذه المبالػ لها حك امتٌاز على هذه المنشآت بمدر ما ٌكون زابداً بسبب هذه الاعمال فً لٌمة العمار ولت 

امتٌاز عماري خاص اوجب المانون تحرٌر سند رسمً بالاعمال التً تمت  بٌعه، ولتكون هذه المبالػ حك

والمبالػ المستحمة فً ممابلها وتسجٌل الامتٌاز فً دابرة التسجٌل العماري بناءً على هذا السند الرسمً وتكون 

ك المرتهن مرتبة هذا الامتٌاز من ولت التسجٌل، وفٌما ٌتعلك بهذه المنشآت ٌتمدم صاحب هذا الامتٌاز على ح

 ً ً او حٌازٌا ، والحالة (ٕ)للأرض التً لامت علٌها هذه الاعمال اذا شملها الرهن سواء كان هذا الرهن تؤمٌنٌا

فً الرجوع على الآخرٌن بسبب المسمة وفً استٌفاء  فً العمار الشابع المتماسمٌن الشركاءالثالثة هً حموق 

وثمن التصفٌة أي الثمن الذي ٌرسو به مزاد العمار على ، وٌشمل ذلن معدل المسمة ما تمرر له فٌها من معدل

ً والتعوٌض الذي ٌستحك لاحد المتماسمٌن لبل الاخرٌن بموجب  احد المتماسمٌن لعدم إمكانٌة لسمته عٌنٌا

ضمان الاستحماق، وٌجب تسجٌل حك الامتٌاز هذا فً دابرة التسجٌل العماري وتكون مرتبته اٌضاً من ولت 

 .(ٖ)التسجٌل

بالنسبة للمصروفات المضابٌة التً انفمت لمصلحة جمٌع الدابنٌن فً حفظ أموال المدٌن وبٌعها  اما 

وتوزٌعها وكذلن المبالػ المستحمة للخزٌنة من ضرابب ورسوم ونحوها فان الأفضلٌة تكون فً استٌفاء هذه 

 .(ٗ)وتستوفً لبل أي حك آخر حتى لو كان ممتازاً او موثماً برهن المبالػالمصروفات و

 

 

 

                                                           
 ( من المانون المدنً.78ٖٔانظر المادة )  (ٔ)
 ( من المانون المدنً.79ٖٔانظر المادة )  (ٕ)
 ( من المانون المدنً.8ٖٓٔانظر المادة )  (ٖ)
 ( من المانون المدنً.7ٖٓٔو 9ٖٙٔانظر المواد )  (ٗ)
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 قلفاع قلاقبع

 نزت  قل قئ  قلعاته     عاتبته

للدابن المرتهن التنازل عن مرتبته فً  -ٔ( من لانون التسجٌل العماري على انه )ٕٕٖتنص المادة ) 

الرهن الى دابن مرتهن آخر على ان ٌؤخذ كل منهما مرتبة الآخر بشرط ان لا ٌإثر ذلن على حموق الدابنٌن 

، وٌلاحظ من نص المادة المذكورة بانه ٌجوز للدابن المرتهن ان ٌنزل مرتبته فً الرهن الآخرٌن.(المرتهنٌن 

الى دابن مرتهن آخر له رهن مسجل على نفس العمار ٌكون تال فً المرتبة، ولكن ٌشترط فً هذا النزول ان 

تبته الى دابن مرتهن آخر لا لا ٌإثر على حموق الدابنٌن المرتهنٌن الآخرٌن، وتنازل الدابن المرتهن عن مر

حك الرهن، حٌث ان التنازل عن حك الرهن ٌعد سبب من أسباب انمضاء الرهن ذاته عن ٌمصد به التنازل 

وٌإدي الى زوال حك الرهن بما ٌترتب علٌه من تمدم وتتبع، اما النزول عن مرتبة الرهن فلا ٌإدي الى 

الدابن المرتهن ٌتنازل بممتضاه عن مرتبته فً الرهن  من جانبصادر انمضاء الرهن وانما هو عمل لانونً 

 .(ٔ)الى دابن مرتهن آخر تال فً المرتبة مع بماء حمه مضموناً بالرهن

الدابن المرتهن لا ٌنزل عادةً عن مرتبة رهنه الا اذا كان هنان سبب ٌدعوه للنزول عن هذه المرتبة  

سبٌل التبرع دون ان ٌتماضى عوضاً، فمد ٌكون للدابن والاكتفاء بمرتبة ألل، فهو لا ٌنزل عن مرتبته على 

لا المرتهن المتنازل عن مرتبته تؤمٌن آخر ؼٌر العمار المرهون ٌعتمد علٌه وٌفً بحمه، فهو فً هذه الحالة 

بل ولا ٌعنٌه الرهن ذاته، إذ هو ٌعتمد على التؤمٌن الآخر الذي ٌفً  تعنٌه مرتبة حمه على العمار المرهون

، ولد ٌنزل الدابن المرتهن عن مرتبته وهو واثك بؤن العمار المرهون ٌفً بجمٌع الدٌون الممٌدة بحمه كاملاً 

هذا الدابن المرتهن الى مرتبته، وٌكون هذا الوثوق ؼٌر كامل عند الدابن المتنازل  نزل لؽاٌة الرهن الذي

 .(ٕ)لمصلحته ولذلن ٌعمد هذا الدابن الى الحصول على مرتبة اعلى فً الرهن

ٌجوز للدابن المرتهن ان ٌنزل عن مرتبته فً الرهن الى دابن مرتهن حتى فً جمٌع الأحوال فانه  

آخر فانه ٌجب توفر شرطٌن أساسٌٌن، الشرط الأول ان ٌكون لكل من الدابن المتنازل والدابن المتنازل له حك 

مرتبته لصالح دابن مرتهن على عمار رهن مسجل على نفس العمار، فلا ٌجوز ان ٌتنازل الدابن المرتهن عن 

آخر ؼٌر العمار المرهون له حتى لو كان كلا العمارٌن مملوكٌن لنفس المدٌن، والشرط الثانً ان لا ٌإدي 

المرتهنٌن الآخرٌن، حٌث انه لا ٌحل الدابن  ٌننزول الدابن المرتهن عن مرتبته الى الاضرار بحموق الدابن

ته محل الدابن المرتهن الذي تنازل عن مرتبته الا فً حدود ما كان المرتهن الذي حصل النزول لمصلح

                                                           
 .8٘ٔ، ص9ٙ9ٔعبدالمنعم البدراوي، التؤمٌنات العٌنٌة، الطبعة الأولى،   (ٔ)
 .ٙٔ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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ً بدرجة اولى الى الدابن )أ( بمبلػ  للمرتهن المتنازل من حك، ومثال على ذلن ان العمار مرهونا

دٌنار( ومرهون بدرجة  0ٓٓٓ0ٕٓٓٓدٌنار( ومرهون بدرجة ثانٌة الى الدابن )ب( بمبلػ ) 0ٓٓٓ0ٓٓٓٔ)

دٌنار( ولام الدابن المرتهن )أ( بالنزول عن مرتبته لمصلحة الدابن  0ٓٓٓ0ٖٓٓٓ)ج( بمبلػ )ثالثة الى الدابن 

فان هذا النزول لا ٌكون الا فً حدود حك الدابن المرتهن )أ(، أي فً حدود مبلػ  المرتهن )ج(

 ٌنابنحتى لا ٌترتب على النزول عن المرتبة الاضرار بالدفً المثال السابك ( دٌنار فمط 0ٓٓٓ0ٓٓٓٔ)

، وٌجوز لكل ذي مصلحة ان ٌتمسن فً مواجهة المرتهن المتنازل له بكل أوجه الدفع التً ٌنالآخر ٌنالمرتهن

ً بانمضاء حك هذا الأخٌر فً  ٌجوز له ان ٌتمسن بها فً مواجهة المرتهن المتنازل الا اذا كان الدفع متعلما

 .(ٔ)تارٌخ لاحك للنزول عن المرتبة

 

 قلثانو قلعطلب

 قلتتبعحك 

اذا كان حك التمدم ٌمنح الدابن المرتهن الأولوٌة فً استٌفاء حمه من ثمن العمار المرهون عند تزاحمه  

مع الدابنٌن الآخرٌن، فان حك التتبع تعتبر الضمانة الثانٌة التً تحمً الدابن المرتهن من تصرفات الراهن فً 

العمار المرهون والتنفٌذ علٌه فً ٌد الحابز الذي انتمل العمار المرهون بموجبها ٌمنح الدابن المرتهن حك تتبع 

الٌه العمار المرهون واستٌفاء حمه من ثمن العمار، والممصود بالحابز هو كل شخص انتملت الٌه ملكٌة العمار 

المرهون او اكتسب علٌه حماً عٌنٌاً آخر لابلاً للرهن كحك المنفعة او المساطحة بعد تسجٌل الرهن رسمٌاً دون 

 .(ٕ)ن ٌكون هذا الحابز مسإولاً مسإولٌة شخصٌة عن الدٌن الموثك بالرهنا

ونظراً لخطورة حك التتبع الذي ٌمس حموق الحابز فمد احاطه المشرع العرالً بمجموعة من  

استخدام هذا الحك لتمكٌن الحابز من حماٌة ملكه من جهة،  الضمانات والإجراءات لضمان عدم التعسؾ فً

وكذلن لضمان حصول الدابن المرتهن على حمه الموثك بالرهن من جهة أخرى، وللاحاطة بهذا الموضوع 

ومن ثم دراسة حموق  وكٌفٌة استعماله بشكل مفصل فانه ٌمتضً اولاً البحث فً شروط مباشرة حك التتبع

 .وذلن فً ثلاث فروع مستملة راً التطرق الى الآثار التً تترتب على مباشرة هذا الحكالحابز وخٌاراته، واخٌ

 

                                                           
 .ٖٗٗلسابك، صمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر ا  (ٔ)
 ( من المانون المدنً.ٕ/ٖٙٓٔانظر المادة )  (ٕ)
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 قلفاع قلت 

 شاتط عباشا  حك قلتتبع تو ف ة قعت.عاله

ٌعد حك التتبع مطلماً بل ٌشترط توافر ثلاثة شروط لكً ٌتمكن الدابن المرتهن من استعمال حمه فً  لا 

 -تتبع العمار المرهون تحت ٌد الحابز ونزع ملكٌته، وتتمثل هذه الشروط فٌما ٌلً:

لتنفٌذ لما كان الؽرض من حك التتبع هو ان ٌتمكن الدابن المرتهن من احلت  أج  قل    قلع عت : قتلً: 

على العمار المرهون وهو فً ٌد الحابز له فانه ٌجب ان ٌكون هذا التنفٌذ ممكناً، ولا ٌتحمك ذلن الا بحلول 

ٌجوز للمرتهن عند  -ٔ( من المانون المدنً على انه )ٖٙٓٔالمادة ) تمضًذلن  وفًأجل الدٌن المضمون، 

ً تؤمٌنٌ ً فً ٌد الحابز لهذا العمار...(حلول أجل الدٌن ان ٌنزع ملكٌة العمار المرهون رهنا ، وعلٌه اذا كان ا

الدٌن المضمون معلماً على شرط او مإجلاً فلا ٌنفتح سبٌل التتبع ما لم ٌتحمك الشرط او ٌحل الأجل، كما انه 

اذا منح المدٌن أجل مٌسرة من المحكمة فان الحابز ٌستفٌد من هذه المهلة ولٌس للمرتهن ان ٌتتبع العمر لبل 

لن المهلة، اما اذا اصبح الدٌن الموثك بالرهن مستحك الأداء لأي سبب من الأسباب كسموط أجله او انمضاء ت

 .(ٔ)اعسار المدٌن او افلاسه او ؼٌر ذلن فللمرتهن ان ٌباشر التنفٌذ فً مواجهة حابز العمار

ً فو عتقجهة قلحائز:ثان اً:  حك التتبع نتٌجة للرهن فٌجب لمباشرته ان ٌكون الرهن  ق   وت  قلاه  عاا ا

وان ٌكون هذا التسجٌل سارٌاً فً مواجهة من ٌتتبع العمار بٌن ٌدٌه، ولا ٌتحمك ذلن الا اذا كان الرهن مسجلاً 

حٌث انه اذا كان الرهن ؼٌر لبل تسجٌل سند ملكٌة الحابز للعمار او تسجٌل حك عٌنً للحابز على العمار، 

نه ٌعتبر باطلاً ولا ٌسري بحك الحابز باعتبار ان التسجٌل هو ركن للانعماد كما بٌنا عند البحث فً مسجل فا

 شروط انعماد الرهن التؤمٌنً.

لا ٌمكن مباشرة حك التتبع الا ضد حابز العمار المرهون،  ق   وت  قل.ماا قلعاهت  فو    قلحائز:ثالثاً: 

كل من انتملت الٌه بعد الرهن بؤي  وٌعتبر حابزاً للعمار المرهون، -ٕ)( بمولها ٖٙٓٔوالحابز عرفته المادة )

سبب من الأسباب ملكٌة هذا العمار، او أي حك عٌنً آخر علٌه لابل للرهن، دون ان ٌكون مسإولاً مسإولٌة 

ً للعمار المرهون شخصٌة عن الدٌن الموثك بالرهن.(، وٌتضح من هذه المادة بانه لكً ٌعتبر  الشخص حابزا

 فانه ٌجب توفر شروط معٌنة وهً كما ٌلً:

ان ٌكتسب الحابز ملكٌة العمار المرهون او أي حك عٌنً آخر علٌه ٌكون لابلاً للرهن، فلا ٌهم سبب  -1

ً او مماٌضة او شفعة او وصٌة وؼٌره من أسباب كسب  كسبه ملكٌة العمار المرهون سواء كان بٌعا

                                                           
 .ٙٗٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
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انتمل الٌه ملكٌة العمار المرهون بالارث فانه ٌعتبر حابزاً  وكذلن الحال بالنسبة للوارث الذي الملكٌة،

التسجٌل فً دابرة التسجٌل للعمار المرهون اعتباراً من تارٌخ وفاة مورثه الراهن ولٌس من تارٌخ 

كما انه ٌعتبر حابزاً للعمار المرهون من حماً عٌنٌاً على العمار المرهون شرط ان ٌكون  ،(ٔ)العماري

 هذا الحك لابلاً للرهن كحك المنفعة وحك التصرؾ والمساطحة وؼٌرها من الحموق المابلة للرهن، 

ابزاً اما الحموق الؽٌر لابلة للرهن كحك الارتفاق او حك الاستعمال والسكنى فلا ٌعتبر مكتسبها ح

ً من هذه الحموق، كما ان المرتهن رهناً  للعمار المرهون وٌباع العمار المرهون كما لو كان خالٌا

ً للعمار وعلى المرتهن رهن تؤمٌنً، وكذلن الحال بالنسبة للمستؤجر فانه لا  ً لا ٌعتبر حابزا حٌازٌا

المرتهن توجٌه إجراءات ٌعتبر حابزاً حتى لو كان عمد الاٌجار مسجلاً، فً هذه الأحوال ٌجب على 

 .(ٕ)نزع الملكٌة الى الراهن

اما اذا كان من اكتسب ملكٌة العمار المرهون لد اكتسبها عن طرٌك الهبة فلا ٌعتبر حابزاً كونه 

الوفاء بهذا  عنمسإول شخصٌاً عن الوفاء بالدٌن الموثك بالرهن، اما اذا كان الاتفاق بعدم مسإولٌته 

 .(ٖ)الدٌن فانه ٌكون حابزاً للعمار المرهون وٌكون للمرتهن مباشرة حك التتبع ضده

فلو كان مسإولاً مسإولٌة ان لا ٌكون الحابز مسإول مسإولٌة شخصٌة عن الدٌن الموثك بالرهن،  -2

المرتهن التنفٌذ  شخصٌة عن الدٌن الموثك بالرهن باعتباره شرٌكاً فً الدٌن مثلاً او كفٌلاً جاز للدابن

على العمار المرهون فً ٌده بممتضى حك الضمان العام الذي للدابن على جمٌع أموال مدٌنه ولم ٌكن 

هنان محل لاستعمال حك التتبع، وعلٌه فانه لا ٌعتبر حابزاً كل من المدٌن المتضامن والكفٌل 

 .(ٗ)الشخصً والكفٌل العٌنً اذا آل الٌه العمار

ه اذا كان مما ٌجب تسجٌله، لانه اذا لم ٌسجله فللدابن المرتهن ان ٌتجاهله ان ٌكون لد سجل عمد -3

( من المانون ٕ/ٖٙٓٔوٌعتبر ان العمار لازال للراهن، ورؼم عدم ورود هذا الشرط فً المادة )

ضمناً من نصها على ان الحابز هو من انتملت الٌه ملكٌة العمار المرهون او أي انه ٌفهم المدنً الا 

حك عٌنً آخر علٌه، وذلن لا ٌتحمك الا بتسجٌله فً دابرة التسجٌل العماري لكون ان التصرفات 

العمارٌة تحتاج الى التسجٌل باعتباره ركناً لانعماده وسرٌان آثاره على الؽٌر، وٌمع التسجٌل ؼالباً اذا 

                                                           
 .ٔٔٗمصطفى مجٌد، شرح لانون التسجٌل العماري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٔٔٔد. محمد وحٌد الدٌن سوار، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 ( من المانون المدنً.ٕ/9ٔٙ) انظر المادة  (ٖ)
 .8ٗٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٗ)
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تسجٌل البٌع، ولما كان  انتملت ملكٌة العمار المرهون الى الحابز بعمد بٌع، عند ذلن ٌجب على الحابز

 .(ٔ)لٌد الرهن سابماً على تسجٌل البٌع فان الدابن المرتهن ٌستطٌع تتبع العمار وهو فً ٌد الحابز

( من المانون المدنً على انه )ٌجوز ٔ/ٖٙٓٔاما عن كٌفٌة استعمال حك التتبع فمد نصت المادة )

ن رهناً تؤمٌنٌاً فً ٌد الحابز ان ٌموم بوفاء الدٌن للمرتهن عند حلول أجل الدٌن ان ٌنزع ملكٌة العمار المرهو

او بتحرٌر العمار من الرهن.(، وٌتبٌن من المادة المذكورة بان استعمال حك التتبع ٌكون بنزع ملكٌة العمار 

، المرهون وهو فً ٌد حابزه، وٌترتب على وجود العمار المرهون فً ٌد الحابز اختلاؾ إجراءات التنفٌذ علٌه

لة العادٌة عندما ٌكون العمار المرهون فً ٌد المدٌن تبدأ إجراءات التنفٌذ بانذار المدٌن او من ٌموم ففً الحا

ممامه بالوفاء ومن ثم ٌشرع فً بٌع العمار فً المواعٌد المعٌنة وباتباع الإجراءات التً ٌفرضها لانون 

وجب على المرتهن لبل البدء بنزع ملكٌة التسجٌل العماري، اما اذا كان العمار المرهون فً ٌد الحابز فانه ٌت

العمار المرهون ان ٌوجه انذار الى الحابز ٌنذره بدفع الدٌن، ولم ٌوضع المشرع البٌانات التً ٌجب ان ٌشملها 

هذا الإنذار، ولكن ٌلزم لكً ٌفً الإنذار بالؽرض منه ان ٌبٌن فٌه ممدار الدٌن المطلوب والعمار المراد التنفٌذ 

وتمدٌر فٌما اذا كان الإنذار وافٌاً بالؽرض الممصود منه او لا ٌرجع الى محكمة ؾ الحابز بالدفع، علٌه وان ٌكل

ً بالوفاء بطلت فً مواجهته إجراءات نزع الملكٌة بما  الموضوع، فاذا لم ٌمم المرتهن بانذار الحابز صحٌحا

راسً علٌه المزاد لان الحكم بذلن سى المزاد، وٌكون للحابز ان ٌعارض فً تسلٌم العمار الى الرفٌها حكم م

 .(ٕ)لا ٌكون سارٌاً علٌه

 قلفاع قلثانو

 حمتق قلحائز تخ ااقته

اذا ثبت حك التتبع للدابن المرتهن على العمار المرهون فان الحابز ٌجد نفسه فً مواجهة الإجراءات  

لذلن منح المانون الحابز والتنفٌذٌة وٌكون مهددا بنزع ملكٌة العمار المرهون منه فٌكون فً ذلن مضرة له، 

ه فً سبٌل ذلن ان ٌتمسن بجمٌع الدفوع بعض الوسابل المانونٌة التً ٌستطٌع من خلالها تفادي تتبع العمار، فل

الخاصة به او الخاصة بالمدٌن او بالراهن، فللحابز ان ٌدفع ببطلان الرهن او انمضابه او عدم سرٌانه فً 

مواجهته او ان لٌد الرهن لم ٌتم الا بعد انتمال ملكٌة العمار الٌه ، وله ان ٌدفع اٌضاً ببطلان الدٌن المضمون 

وؼٌرها من الدفوع التً ٌستطٌع الحابز من خلالها الاحتفاظ بالعمار المرهون  م حلول أجلهاو بانمضابه او بعد

وحماٌة حموله، فاذا تعذر على الحابز تفادي تتبع العمار وثبت حك التتبع للمرتهن فان العمار ٌإول الى الحابز 

                                                           
 .ٕٗ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٔ٘ٗ-ٓ٘ٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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الخٌارات الثلاثة التً وردت فً وهو مثمل بحك التتبع ولا ٌكون امام الحابز فً هذه الحالة الا اختٌار احد 

( من المانون المدنً، وهً اما لضاء الدٌن او تحرٌر العمار او تحمل إجراءات نزع الملكٌة ٔ/ٖٙٓٔالمادة )

 -وسنبٌن هذه الخٌارات الثلاثة تباعاً:

 ا  قل   ل قتلً: 

ان ثبوت حك التتبع للمرتهن ٌترتب علٌه ان ٌتمكن من نزع ملكٌة العمار المرهون وهو فً ٌد الحابز  

كما اسلفنا فٌموم ببٌع العمار وٌستوفً دٌنه من ثمنه، وفً الممابل فان مصلحة الحابز تمتضً فً عدم التنفٌذ 

لدٌن وبهذا ٌحتفظ بملكه دون ان ٌضار على عماره، ولكً ٌتجنب الحابز ذلن فانه بامكانه ان ٌموم بالوفاء با

وٌعمد المرتهن من ذلن بشًء لكون ان الأخٌر كل ما ٌهمه هو ان ٌستوفً دٌنه فٌموم الحابز بالوفاء له، 

له مصلحة فً ذلن كؤن ٌكون الدٌن الل بكثٌر من ثمن العمار  ٌكونالحابز الى دفع دٌن الدابن المرتهن عندما 

ن فً ذمته وبدفعه هذا الدٌن ٌخلص عماره من الرهن وٌبرئ ذمته من الثمن او من الجزء البالً من الثم

ولد ٌكون للدابن المرتهن رهن على عمار آخر ضامن لنفس الدٌن فاذا وفى المتبمً فً ذمته فً ولت واحد، 

فى الحابز هذا الدابن المرتهن فانه ٌحل محله فً هذا الرهن، ولد ٌكون فً ذلن ضمان كاؾ للحابز اذا ما و

اما اذا كان العمار لد آل الى الحابز بدون عوض او آل الٌه بعوض تم دفعه او كان ، (ٔ)الدٌن للدابن المرتهن

المإجل لا ٌفً بسداد الدٌن فان الحابز اذا اختار لضاء الدٌن وجب ان ٌدفع ما لٌس علٌه وهو لا ٌفعل ذلن 

كان ٌهمه ان ٌحتفظ بملكٌة العمار بؤي حال، ومما  عادةً الا اذا كانت لٌمة العمار تزٌد على ممدار الدٌن او

ٌشجعه على ذلن فً هذه الحالة انه متى اوفى دٌن الدابن المرتهن حل محله لبل المدٌن وكان له فوق ذلن حك 

 .(ٕ)الرجوع بالضمان على سلفه إن كان السلؾ ملزم بالضمان

وٌستمر حك الحابز فً الوفاء بالدٌن الى حٌن رسو المزاٌدة فلا ٌتعٌن علٌه الوفاء بالدٌن بمجرد 

انذاره بذلن ولا ٌتم منحه مهلة معٌنة للوفاء بالدٌن فً الإنذار، فاذا لرر الحابز دفع الدٌن للاحتفاظ بالعمار 

علٌه وجمٌع ما صُرؾ فً الإجراءات من  فعلٌه ان ٌدفع أصل الدٌن او ما تبمى منه وكذلن الفوابد المترتبة

ولا ٌستطٌع ولت الإنذار، فاذا لم ٌدفع الحابز ولو جزءً من هذه المبالػ فان حك الرهن ٌبمى لابماً على عماره 

الاحتفاظ بالعمار المرهون والحٌلولة دون التنفٌذ علٌه لان هذه المبالػ تدخل ضمن ما ٌضمنه عمد الرهن 

زبة الرهن، ومتى ما لضى الحابز الدٌن وملحماته وجمٌع المصارٌؾ التً صرفت من تطبٌماً لماعدة عدم تج

تارٌخ الإنذار ٌطُهر العمار من الرهن الذي ٌثمله وحٌنبذ ٌكون من حك الحابز الرجوع عما اداه على كل من 

                                                           
 .9ٕ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٕٕٔسلٌمان مرلس، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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( من المانون 7ٖٓٔالمدٌن والمالن السابك او الحلول محل الدابن فٌما له من حموق، وعلى ذلن نصت المادة )

اذا وفى الحابز الدٌن الموثك بالرهن التؤمٌنً حل محل الدابن فٌما له من حموق، الا ما  -ٔالمدنً على انه )

وٌبمى حك الحابز فً الوفاء بالدٌن لابماً الى ٌوم  -ٕكان منها متعلماً بتؤمٌنات لدمها شخص آخر ؼٌر المدٌن. 

ً بما صرؾ فً الإجراءات من ولت انذاره، على ان ٌرجع بكل رسو المزاٌدة، ولكن ٌجب علٌه اٌضاً ان ٌف

ذلن على المدٌن وعلى المالن السابك للعمار المرهون.(، وٌتبٌن من خلال المادة المتمدمة بانه بعد وفاء الحابز 

حٌث انه وبموجب الدٌن فانه ٌكون له دعاوى ثلاث وهً دعوى الحلول ودعوى الاثراء ودعوى الضمان، 

( المشار الٌها أعلاه اذا اوفى الحابز للمرتهن حل محله بحكم المانون فً جمٌع 7ٖٓٔ( من المادة )ٔالفمرة )

ً بتؤمٌنات لدمها شخص ؼٌر المدٌن وهذه هً  ما له من حموق لبل المدٌن الا ما كان من هذه الحموق متعلما

ز محل المرتهن حك الرهن حالة الكفٌل العٌنً والكفٌل الشخصً، ومن بٌن الحموق التً ٌحل فٌها الحاب

ذلن تظهر فً حالة بٌع بز رهن على العمار نفسه، وأهمٌة الممرر على العمار الذي فً ٌده، وهكذا ٌصبح للحا

العمار بناءً على طلب بعض الدابنٌن المرتهنٌن الآخرٌن، حٌث ٌنتمل الرهن الى الحابز فً هذه الحالة بنفس 

مرتبة الحابز  كانت منه وٌتمدم هو على من ٌكون متؤخراً عنه، فاذا مرتبته، ولذلن ٌمدم علٌه من ٌكون اسبك

بعد حلوله محل المرتهن متمدمة على مرتبة الدابنٌن المرتهنٌن الآخرٌن واراد هإلاء الدابنٌن المرتهنٌن ان 

وٌجعل  ٌنزعوا ملكٌة العمار وجدوا امامهم الحابز الذي حل محل الدابن المرتهن الأول بحك ممدم على حمولهم

 .(ٔ)اجراءاتهم لا فابدة فٌها وهذه طرٌمة عملٌة للتخلص من الدابنٌن المرتهنٌن المتؤخرٌن فً المرتبة

اما بالنسبة لدعوى الاثراء فهً دعوى شخصٌة بموجبها ٌرجع الحابز على المدٌن وتطبك علٌها 

وجود صلة سببٌة لواعد الكسب دون سبب، وهً تفترض حصول اثراء فً جانب وافتمار فً جانب آخر و

بٌنهما، فالاثراء ٌتحمك فً جانب المدٌن بمجرد انمضاء دٌنه بوفاء الحابز إٌاه، واما الافتمار فٌحصل فً جانب 

الحابز وهو لا ٌتحمك الا اذا كان الحابز لد وفى الدٌن دون ان ٌكون علٌه للمدٌن ما ٌعادل هذا الدٌن، فاذا كان 

ً للمدٌن كؤن ٌكون مشت ً منه العمار المرهون بثمن مإجل كله او بعضه فانه لا ٌصٌبه افتمار الحابز مدٌنا رٌا

بسبب وفاء دٌن الدابن المرتهن الا اذا ما وفاه إٌاه على ما هو ملتزم به للمدٌن وبمدر هذه الزٌادة، واذا لم ٌكن 

 .(ٕ)على المدٌن الحابز مدٌناً للمدٌن بشًء كان كل ما وفاه للدابن المرتهن افتماراً ٌجوز له الرجوع به

اما دعوى الضمان فهً اٌضاً دعوى شخصٌة بموجبه ٌرجع الحابز على من تلمى منه الملكٌة سواء 

كان هذا السلؾ هو المدٌن او ؼٌره شرط ان ٌكون لد تلمى منه ملكٌة العمار المرهون بسبب مما ٌوجب 

جلة على العمار الضمان على نالل الملكٌة كعمد البٌع او مماٌضة، وذلن لان اضطراره الى دفع دٌون المس

                                                           
 .ٗ٘ٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٕٕٗسلٌمان مرلس، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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ٌعتبر فً حكم الاستحماق الكلً او الجزبً وٌخوله الرجوع بالضمان على سلفه، اما التصرفات التً لا توجب 

سلفه بدعوى الضمان الا اذا كانت الهبة بممابل  على الضمان كالهبة والوصٌة فلا ٌستطٌع الحابز الرجوع

 .(ٔ)حدود ما اداه من عوضان ولكن فً فٌستطٌع الحابز الرجوع على الواهب بالضم

 ثان اً: تحا ا قل.ماا قلعاهت  اقلتطه ا 

ولد نظم  ٌجوز لحابز العمار المرهون ان ٌتخلص من حك التتبع وآثاره عن طرٌك تحرٌر العمار، 

( من المانون المدنً ولم ٌتطرق ٖٗٔٔالى  8ٖٓٔالمشرع العرالً أحكام تحرٌر العمار المرهون فً المواد )

بنٌن المسجلة والتحرٌر اجراء بموجبه ٌعرض الحابز على الدا لانون التسجٌل العماري الى هذا الموضوع،

لعرض دفع لهم الحابز هذه المٌمة حسب ترتٌب د ملكٌته لٌمة العمار، فاذا لبلوا هذا احمولهم لبل تسجٌل سن

ً من لٌمة  استحمالهم وترتب على ذلن تخلٌص العمار من جمٌع الرهون حتى التً لم ٌصب أصحابها شٌبا

العمار، واذا لم ٌمبل الدابنون كلهم او بعضهم هذا العرض وجب علٌهم ان ٌطلبوا بٌع العمار فً الحال ولو 

ً تحرٌر العمار، حٌث انه باتباع طرٌك تحرٌر العمار فانه كانت دٌونهم لم ٌحل أجلها وت رتب على ذلن اٌضا

، وٌختلؾ لضاء الدٌن عن تحرٌر العمار المرهون فً ان ٌترتب على علٌه تطهٌر العمار مما ٌثمله من رهون

رار لٌام الحابز بدفع الدٌن للمرتهن طلب التنفٌذ لا ٌحرر العمار من الرهون بل ان ذلن ٌحول دون استم

المرتهن الذي دفع له دٌنه فً تتبع العمار والتنفٌذ علٌه وٌحل الحابز محل هذا المرتهن فً حموله ومنها حك 

الرهن على العمار ولذلن ٌجوز للمرتهنٌن الآخرٌن ان تحمك لهم حك التتبع ان ٌنفذوا على العمار، فً حٌن ان 

ن جمٌع الرهون التً توجه الى أصحابها تحرٌر العمار فان فابدته اعم واشمل كونه ٌطهر العمار م

حٌث ان تحرٌر العمار المرهون ما هً الا رخصة منحها المانون للحابز لتطهٌر العمار من ، (ٕ)اجراءاته

انه بالنسبة للحابز فان تحرٌر العمار ٌمكنه من تطهٌر العمار من  إذالرهون التً تثمله وله مزاٌاه وعٌوبه، 

الرهون المسجلة لبل انتمال ملكٌة العمار الٌه بعرض لٌمته او البالً من ثمنه على الدابنٌن دون ان ٌلتزم بؤداء 

الذي ، وهذه الطرٌمة اجدى على الحابز من لضاء دٌن المرتهن جمٌع الدٌون الموثمة بالرهون على العمار

ٌطلب التنفٌذ وحلول محله فً الحموق بما ٌصاحب هذا الحلول من مخاطر، ومن جانب آخر ٌتٌح للحابز البماء 

فً العمار والاحتفاظ به دون ان ٌضحً بشًء او أداء ما ٌزٌد عن لٌمة العمار مهما بلؽت الدٌون التً 

ٌجد مشترٌاً لعماره المثمل بالدٌون، وهو مفٌد  . كما ان تحرٌر العمار مفٌد للمدٌن إذ انه ٌسهل علٌه ان(ٖ)تثمله

اٌضاً للدابن لانه ٌحصل على لٌمة العمار دون ان ٌخضع لإجراءات نزع الملكٌة، وبالتالً فان تحرٌر العمار 

                                                           
 .ٕٖ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٙ٘ٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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ر عٌوبه فً بعض الأحٌان بالنسبة للدابنٌن المرتهنٌن، إذ لد والمدٌن الا انه تظه ٌحمك مصلحة للحابز والدابن

من الأجل اذا كانت لهم مصلحة فٌه، ولد ٌجبرهم على  ٌفابهم حمولهم لبل حلول أجله فٌحرمهمٌإدي الى ا

لبول طلب تحرٌر العمار او رفضه وبٌعه بالمزاٌدة فً ولت ؼٌر مناسب فٌرتب على ذلن الحصول على ثمن 

 .(ٔ)لا ٌفً بجمٌع الدٌون

كان هذا الحابز احد الدابنٌن  ان حك تحرٌر العمار المرهون ممرر لحابز العمار وحده حتى لو

المرتهنٌن ولا ٌتمرر هذا الحك لؽٌر الحابز مهما كانت فابدته منه، فٌجوز التطهٌر لمشتري العمار والمماٌض 

ً على العمار المرهون لابلاً للرهن، وعلٌه فان التطهٌر لا  ً عٌنٌا والموهوب له والموصى له ولمن تلمى حما

حك الاستعمال والسكنى لان هذه الحموق لا ٌجوز ان تكون محلاً للرهن ٌتمرر لمن له حك الارتفاق او 

لا ٌصبح مالكاً الا بعد تحمك الشرط، اما من  ولا ٌجوز التحرٌر لمن تلمى الملكٌة بشرط والؾ لانه التؤمٌنً،

تلمى الملكٌة بشرط فاسخ فٌجوز له التحرٌر مادام الشرط لم ٌتحمك فاذا تحمك الشرط زالت الملكٌة بؤثر 

، وٌرى (ٕ)رجعً، وٌرى البعض ان زوال الملكٌة بتحمك الشرط الفاسخ ٌتبعه زوال أثر اجراء التحرٌر

التحرٌر فتبمى آثارها لابمة بالرؼم من تحمك  للشرط الفاسخ لا ٌإثر على آثار البعض الآخر بان الأثر الرجعً

( من المانون المدنً على ٕٖٔٔالشرط الفاسخ، ولد اخذ المشرع العرالً بالرأي الأخٌر حٌث نصت المادة )

لحموق انه )اذا تمت إجراءات التحرٌر سواء باستمرار ملكٌة الحابز او برسو المزاٌدة على ؼٌره، فان ا

وكما انه لا ٌجوز  المسجلة على العمار تنمضً نهابٌاً حتى لو فسخت ملكٌة الحابز لأي سبب من الأسباب.(،

التحرٌر للملتزم شخصٌاً بالدٌن لانه لٌس بحابز فلا ٌجوز التحرٌر من الكفٌل شخصٌاً كان او عٌنٌاً ولا من 

وارث المدٌن لان كل هإلاء ملتزمون  الشرٌن فً الدٌن سواء كان متضامن او ؼٌر متضامن، ولا من

ً بالدٌن فٌجب علٌهم وفاإه كاملاً ولا ٌسمح  ً بالدٌن الموثك بالرهن، لان كل هإلاء ملتزمون شخصٌا شخصٌا

لهم بالتخلص منه لماء دفع لٌمة العمار، إذ لٌس لهم ان ٌجبروا الدابن المرتهن على لبول الوفاء الجزبً اذا 

ثر من لٌمته ولا على لبول الدٌن لبل حلول أجله، حٌث ان الدابن المرتهن الذي لم كان العمار لد رهن على اك

ٌدفع الٌه كل دٌنه او بعضه ان ٌنفذ على الأموال الأخرى للحابز الذي ٌكون ملتزماً شخصٌاً بالدٌن بممتضى 

لمرجوة منها فً حال الضمان العام بما فٌه العمار الذي حرر من الرهن، وبالتالً لا ٌكون للتحرٌر الفابدة ا

، فضلاً عن انه ٌجب ان ٌكون الحابز لد سجل السند الذي بممتضاه انتملت الٌه جواز التحرٌر فً هذه الحالة

                                                           
 .ٔٗ٘د.عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .ٖٕٗعبدالفتاح عبدالبالً، المصدر السابك، ص  (ٕ)
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 .(ٔ)ومن ثم لا ٌعتبر حابزاً  العٌنً الملكٌة او الحك العٌنً لانه بؽٌر التسجٌل لا تنتمل الٌه الملكٌة او الحك

 .(ٕ)المرهون لابماً الى ٌوم تولٌع الحجز علٌه من المرتهنرٌر العمار وٌبمى حك الحابز فً تح

اذا أراد الحابز تحرٌر العمار المرهون فان إجراءات التحرٌر تبدأ بتوجٌه الحابز اعلاناً الى الدابنٌن 

المسجلة حمولهم فً محل الامتهم المختارة المذكورة فً العمد، على ان ٌشتمل على الإعلان على خلاصة سند 

ً وتعٌن مالكه، فاذا كان ملكٌة ا لحابز تمتصر على بٌان نوع التصرؾ وتارٌخه وتحدٌد العمار تحدٌداً دلٌما

التصرؾ بٌعاً ٌجب ان ٌذكر اٌضاً الثمن وملحماته مع بٌان بالحموق التً تم تسجٌلها على العمار لبل تسجٌل 

ار التً ٌمدرها الحابز وٌجب ان لا تمل سند الحابز وتارٌخ تلن الحموق وأسماء الدابنٌن، وكذلن بٌان لٌمة العم

ً لتمدٌر الثمن فً حالة نزع الملكٌة وان لا ٌمل فً أي  المٌمة التً ٌمدرها الحابز عن السعر الذي ٌتخذ اساسا

 ً ، وٌجب على الحابز ان ٌذكر فً نفس حال عن البالً فً ذمة الحابز من ثمن العمار اذا كان التصرؾ بٌعا

ٌوفً الدٌون المسجلة على العمار المرهون الى المدر الذي لوم به العمار ولٌس علٌه الإعلان بانه مستعد ان 

ً كان  حصر العرض بالمبلػ نمداً، بل ٌنحصر العرض فً اظهار استعداده للوفاء بالمبلػ الممدر من لبله أٌا

مٌعاد استحماق الدٌون المسجلة، وٌوجه الحابز الإعلان على جمٌع الدابنٌن ذوي الحموق المسجلة على العمار 

ن رهن حٌازي وأصحاب حموق الامتٌاز المرهون لبل تسجٌل سند الحابز، وهم المرتهن رهنا تؤمٌنٌاً والمرته

أعلاه وان عدم اشتمال الإعلان على البٌانات المشار الٌها ، (ٖ)الخاصة العمارٌة سواء حل أجل دٌنهم ام لم ٌحل

اذا كان فٌه نمص فً البٌانات الجوهرٌة وٌتم الحكم به بالنسبة  بطلانه وكذلن ٌحكم ببطلان الاعلانٌإدي الى 

ه تلن البٌانات، وٌعتبر من البٌانات الجوهرٌة الثمن على سبٌل المثال، فاذا ذكر ثمن الل الى الدابن الذي ٌهم

من الثمن الوارد فً العمد ترتب على ذلن البطلان، ولكن اذا ذكر ثمن اعلى فلا ٌترتب على ذلن البطلان 

ٌه، وفً جمٌع الأحوال فان وٌكون الحابز ملزماً فً هذه الحالة بهذا الثمن للدابن الذي حصل الخطؤ بالنسبة ال

 .(ٗ)تمدٌر فٌما اذا كان البٌان جوهرٌاً او ؼٌر جوهري أمر مترون للمحكمة

ً لشروطه ترتب على ذلن بان ٌلتزم الحابز  هاذا كان الإعلان الذي ٌوجه ً ومستوفٌا الحابز صحٌحا

لبولهم او رفض العرض، وهذه المدة هً ثلاثون  المدة الممنوحة للدابنٌن لاظهار طٌلة بالعرض الذي لدمه

فاذا كان جواب العرض الممدم هو لبوله وجب ان ٌكون هذا المبول من ، (٘)ٌوماً من تارٌخ تبلٌػ آخر اعلان

ً او ضمنٌاً، فالمبول الضمنً ٌكون بانمضاء المٌعاد المحدد  جمٌع الدابنٌن، ولبول العرض ٌكون اما صرٌحا

                                                           
 .9٘ٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 ( من المانون المدنً.ٔ/8ٖٓٔانظر المادة )  (ٕ)
 ( من المانون المدنً.ٖو ٕ/8ٖٓٔلمادة )انظر ا  (ٖ)
 . ٗ٘٘-ٖ٘٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٗ)
 ( من المانون المدنً.9ٖٓٔانظر المادة )  (٘)
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او  العرض ب احد منهم او الكفلاء للحك بٌع العمار، فاذا صرح الدابنون صراحة بمبولللدابنٌن دون ان ٌطل

انمضى المٌعاد المحدد لهم دون بٌان مولفهم اصبح الحابز ملتزماً ازابهم التزاماً شخصٌاً بالمبلػ الذي عرضه 

ً بضمان ك ل أمواله الأخرى علٌهم، وٌكون التزام الحابز هذا لٌس فمط بضمان العمار المرهون بل اٌضا

المنمولة والعمارٌة، ولا ٌتحرر العمار من الحموق المسجلة علٌه بمجرد لبول العرض بل بمٌام الحابز باٌداع 

 .(ٔ)ق المحكمةوالمبلػ فً صند

ٌجوز لكل دابن ذو حك مسجل على العمار المطلوب تحرٌره مهما تؤخرت مرتبة حمه ومهما كان أمله 

وكذلن لكل كفٌل لهذا الحك ان ٌرفض عرض الحابز لمٌمة العمار، ولا ٌكتفً  فً الحصول على دٌنه ضعٌفا،

بالرفض البسٌط وانما ٌشترط فً هذا الرفض ان ٌتخذ صورة طلب بٌع العمار وذلن خلال ثلاثون ٌوماً من 

ابك تبلٌػ آخر اعلان، وٌكون ذلن بإعلان رسمً ٌوجه الى الحابز والى المالن السابك، فاذا كان المالن الس

ً بذلن ، وٌجب على طالب البٌع ان ٌودع فً صندوق المحكمة مبلؽاً ؼٌر المدٌن وجب اعلان المدٌن اٌضا

كافٌاً لتؽطٌة مصارٌؾ البٌع بالمزاٌدة، وٌترتب على طلب بٌع العمار المطلوب تحرٌره من لبل احد الدابنٌن 

البٌع الإجراءات الممررة فً البٌوع الجبرٌة وفماً ع فً وتتباو الكفلاء للحك طرح هذا العمار فً البٌع بالمزاد، 

لمانون التنفٌذ فً إجراءات بٌع العمار بالمزاد العلنً، وٌتم البٌع بناءً على طلب صاحب المصلحة فً التعجٌل 

إعلانات البٌع المبلػ الذي لوم به العمار، ولا  من طالب او حابز، وعلى من ٌباشر الإجراءات ان ٌذكر فً

 .(ٕ)رسو المزاٌدة على العمار بالل من هذا المبلػ مضافاً الٌه نصؾ العشرٌجوز ان ت

اذا تمت إجراءات تحرٌر العمار المرهون وفك الشكل المتمدم سواء باستمرار ملكٌة الحابز او برسو 

المزاٌدة على ؼٌره، فان جمٌع الحموق المسجلة على العمار تنمضً نهابٌاً حتى لو فسخت ملكٌة الحابز لأي 

 .(ٖ)سبب من الأسباب

 ثالثاً: تحع   جاق قت نزع قلعلو ة

اذا فشلت وسابل الحابز فً دفع التتبع كؤن تعذر علٌه انكار نفاذ الرهن فً حمه او ببطلانه او  

انمضاء الدٌن وؼٌر ذلن من الطعون التً تحمً حٌازته من التتبع، ولم ٌختر الحابز لضاء الدٌن او المطالبة 

المرهون من الرهون فانه لا مناص فً هذه الحالة للحابز الا بتحمل إجراءات نزع الملكٌة، بتحرٌر العمار 

بعد تنبٌه المدٌن بدفع الدٌن او  ولا تتخذ إجراءات نزع الملكٌة بحك الحابز الا بعد انذاره بدفع الدٌن وملحماته

                                                           
 .8٘٘-ٙ٘٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .٘ٙٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 ( من المانون المدنً.ٕٖٔٔالمادة )انظر   (ٖ)
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وله ان ٌتملن فً معارضته هذه مع انذارهما معاً، فاذا وجه الإنذار الى الحابز فٌكون له حك المعارضة 

بجمٌع الدفوع الخاصة به، كما له ان ٌتمسن بجمٌع الدفوع الخاصة بالمدٌن او الدابن، فاذا كان الحابز لم 

ٌعارض او عارض ولم تثمر معارضته فانه ٌتم السٌر فً إجراءات نزع الملكٌة وٌطرح العمار فً المزاد 

ً للأوضاع الممررة لانوناً، وفً هذه الحالة ٌجوز لكل شخص عدا المدٌن الأصلً والراهن ان ٌدخل  وفما

المزاد، على ان مباشرة إجراءات نزع الملكٌة بحك الحابز لا تإدي بالضرورة الى اخراج العمار من ذمة 

الحابز، بل لد ٌبمى الحابز محتفظاً بالعمار اذا ما دخل المزاٌدة شرط الا ٌعرض ثمناً ألل من البالً فً ذمته 

 .(ٔ)المطعٌة ةمن العمار الجاري بٌعه او دفع الدٌن لبل الاحالمن ث

 قلفاع قلثالث

 قلثاا قلتو تتاتب  لا عباشا  حك قلتتبع

الأخٌر بؤي عمل ٌمم اذا لام الدابن المرتهن بمباشرة حمه فً تتبع العمار المرهون فً ٌد الحابز ولم  

ٌولؾ هذا الحك او ٌتخلص من آثاره، فٌكون الحابز فً هذه الحالة امام إجراءات نزع ملكٌة هذا العمار وذلن 

اذا طلب بٌع  -ٔ( من المانون المدنً على انه )ٖٖٔٔالمزاٌدة العلنٌة، ولد نصت المادة )بعن طرٌك البٌع 

ً تؤمٌنٌاً، جاز للحابز ان  ٌدخل فً المزاٌدة ولو كان ذلن بعد اتخاذ إجراءات التحرٌر، العمار المرهون رهنا

واذا طلب البٌع والعمار فً ٌد الحابز دون ان ٌطلب تحرٌره، فلا ٌجوز ان ٌعرض فٌه ثمناً ألل من البالً فً 

 ذمته من ثمنه، اذا رست المزاٌدة علٌه اعتبر مالكاً للعمار ممتضى سند ملكٌته الأصلً، وٌتحرر العمار من كل

واذا رست  -ٕحك مسجل اذا دفع الحابز الثمن الذي رست علٌه به المزاٌدة او اودعه صندوق المحكمة. 

المزاٌدة على شخص آخر ؼٌر الحابز، سواء دخل الحابز فً المزاٌدة ام لم ٌدخل، فان من رست علٌه 

( من المانون المدنً ٖٗٔٔالمزاٌدة ٌتلمى حمه عن الحابز بممتضى حكم رسو المزاٌدة.( وكما تنص المادة )

على انه )اذا زاد الثمن الذي رست به مزاٌدة العمار المرهون رهناً تؤمٌنٌاً عما هو مستحك للدابنٌن المسجلة 

حمولهم، كانت الزٌادة للحابز وٌكون للدابنٌن المرتهنٌن من الحابز ان ٌستوفوا حمولهم من هذه الزٌادة اذا كان 

(، وٌتبٌن من نص المادتٌن المذكورتٌن بانه بعد رسو المزاٌدة عمب اتخاذ العمار لد رسا على ؼٌر الحابز.

إجراءات نزع الملكٌة فً مواجهة الحابز او عمب تحرٌر العمار بالبٌع العلنً، فان مركز الحابز ٌكون 

هما برسوها على ؼٌر الحابز، وٌختلؾ احكام كل منهما لذا نبٌنبفرضٌتٌن وهما برسو المزاٌدة على الحابز او 

 -تباعاً كما ٌلً:

 

                                                           
 .7ٓٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
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 قتلً: اعت قلعزق     لا قلحائز

اذا دخل الحابز المزاٌدة ورسا علٌه المزاد فان ملكٌة العمار تعتبر منتملة الٌه من تارٌخ سند الملكٌة  

الأصلً لا من ولت الحكم برسو المزاد ولا ٌكون رسو المزاد الا مإكداً لانتمال الملكٌة، وٌتطهر العمار من 

الحموق العٌنٌة التبعٌة بعد دفع الثمن الذي رسا به المزاد لان هذه الحموق تبمى فً الأصل لابمة حتى وفاء كل 

ً بممتضى سند ملكٌته الأصلً فان علالته بمن نمل الملكٌة تستمر ، (ٔ)الدٌون المضمونة ومادام الحابز مالكا

ً بالثمن المتفك علٌه فً محكومة بهذا السند، فاذا كان السند بٌعاً وكان الثمن لم ٌدف ع، فان الحابز ٌبمى ملزما

المزاد عن ذلن او لل عنه، وٌعتبر هذا كله نتٌجة طبٌعٌة  ىالعمد دون زٌادة او نمصان حتى لو زاد ثمن مرس

 .(ٕ)المزاد ىلاعتبار الحابز مالكاً بممتضى سند ملكٌته لا بممتضى حكم مرس

ة الأولى اذا كان الحابز لد طلب تحرٌر العمار المرهون وٌرسو المزاد على الحابز فً حالتٌن، الحال

الذي لدره الحابز لٌمة للعمار المرهون، فعند  ولم ٌعرض فً المزاٌدة ثمن أعلى بمدر نصؾ العشر من المبلػ

 ً  ذلن تستمر ملكٌة العمار نهابٌاً لهذا الحابز اذا هو اودع المبلػ الذي لوم به العمار صندوق المحكمة وٌبمى مالكا

وٌطهر العمار من كل حك ممٌد  للعمار بموجب سند ملكٌته الأصلً دون الحاجة الى تسجٌل حكم مرسى المزاد

علٌه من رهن تؤمٌنً او رهن حٌازي او حموق الامتٌاز، اما الحالة الثانٌة فهً اذا عرض احد المزاٌدٌن مبلؽاً 

بالمبلػ الذي ه ورسا علٌه المزاد، وٌلتزم الحابز اكبر من المبلػ الذي لوم به الحابز العمار المرهون فزاد علٌ

رسا به المزاد علٌه، فان بمً شًء منه كان للحابز لأنه سٌبمى مالكاً للعمار، وٌلتزم الحابز اٌضاً بمصروفات 

البٌع وٌرد الى طالب البٌع كل ما اودعه فً صندوق المحكمة على ذمة هذه المصروفات، وفً كلتا الحالتٌن 

ملكٌة العمار المرهون او على المدٌن، فٌرجع على الحابز بدعوى  هٌرجع اما على من تلمى منفان الحابز 

 .(ٖ)الضمان على المالن السابك وٌرجع على المدٌن بدعوى الاثراء بدون سبب

 ثان اً: اعت قلعزق     لا غ ا قلحائز

اذا رسا المزاد على ؼٌر الحابز، سواء كان الدابن طالب البٌع او أي دابن آخر ولو كان عادٌاً او أي  

شخص اجنبً، انتملت ملكٌة العمار المرهون الى الراسً علٌه المزاد، وطهر العمار من الحموق الممٌدة علٌه 

بٌع صادر من الحابز الى الراسً ووجب تسجٌل حكم مرسى المزاد، حٌث ان حكم مرسى المزاد ٌعتبر بمثابة 

ً للعمار مادام لم  علٌه المزاد فلابد من تسجٌله لتنتمل به الملكٌة من الأول الى الثانً، إذ ان الحابز ٌبمى مالكا

                                                           
 .7ٕٔد. محمد وحٌد الدٌن سوار، المصدر السابك، ص  (ٔ)
 .7ٔٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٕ)
 .ٓٙ٘د. عبدالرزاق السنهوري، المصدر السابك، ص  (ٖ)
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ٌسجل حكم مرسى المزاد، وٌترتب على ذلن بان ٌكون الثمن الذي رسا به المزاد ٌعتبر ملكاً للحابز ٌستوفً 

ن حمولهم وما تبمى فهو له وللدابنٌن منه، وان الرهون التً لررها الحابز فً الفترة ما منه الدابنون المرتهنو

بٌن اكتسابه الملكٌة وتسجٌل حكم مرسى المزاد تعتبر صحٌحة وتكون لها مرتبتها بعد مرتبة الملان السابمٌن 

ابز على العمار تعتبر المسجلة حمولهم، وان حموق الارتفاق والاستعمال والسكنى التً ٌكون لد رتبها الح

صحٌحة اٌضاً لكنها لا تنفذ فً حك الدابن المرتهن، فالعمار ٌباع باعتباره خالٌاً منها، واذا كانت للحابز حموق 

مزاد على عٌنٌة على العمار المرهون كرهن او ارتفاق لبل ان تنتمل الٌه ملكٌته فزالت باتحاد الذمة ثم رسا ال

تعود وذلن لان الدابن المرتهن لم ٌرتهنوا العمار الا وهو مثمل بهذه الحموق، ؼٌره فان هذه الحموق العٌنٌة 

 .(ٔ)فامتلان الحابز للعمار لا ٌمكن ان تكون نتٌجة تحسٌن مركزهم، أثروا على حسابه من ؼٌر سبب

  

                                                           
 .7ٕٗمحمد طه البشٌر ود. ؼنً حسون طه، المصدر السابك، ص  (ٔ)
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 الخاتمة

 9٘ٔٔ( لسنة ٓٗفً ضوء المانون المدنً العرالً رلم ) بعد دراسة مستفٌضة لآثار الرهن التؤمٌنً

، نصل إلى ختام هذا البحث الذي استعرضنا فٌه التوازن 97ٔٔ( لسنة ٖٗولانون التسجٌل العماري رلم )

الدلٌك الذي سعى المشرع لتحمٌمه بٌن مصلحة الدابن فً استٌفاء دٌنه ومصلحة المدٌن فً الاحتفاظ بحٌازة 

نا أن الرهن التؤمٌنً لٌس مجرد عمد شكلً، بل هو صمام أمان للابتمان العماري وعصب ملكه. ولد تبٌنّ ل

 أساسً فً الالتصاد الحدٌث.

 أتلً: قلعتنتاجات

ً  قلرفة قلشول ة: .ٔ حٌث إن إرادة الطرفٌن وحدها لا تكفً لإنشابه، بل  ،ٌعُد الرهن التؤمٌنً عمداً شكلٌا

لا بد من الترانها بإجراء التسجٌل الرسمً فً دابرة التسجٌل العماري. وهذا الإجراء لٌس لإثبات 

باطلاً بطلاناً مطلماً ولا ٌنشؤ الحك فحسب، بل هو ركن من أركان انعماد العمد، وبدونه ٌعتبر الرهن 

ضفً صبؽة العلانٌة والٌمٌن على المعاملات العمارٌة وٌحمً الأؼٌار من ، مما ٌالحك العٌنً للدابن

 .الرهون الخفٌة

التوازن بٌن حموق الراهن والمرتهن، وٌكمن هذا  نجح المشرع العرالً فً قلتتقز  فو قلحمتق: .ٕ

ً وحابزاً ومستؽلاً  الراهنف، لعمار عن سلطة الحٌازةل فً فصل المٌمة الابتمانٌة التوازن ٌظل مالكا

المرتهن، مع عدم المساس بحك  الدابن أخذ موافمةللعمار، وله الحك فً التصرؾ فٌه، شرٌطة 

وهذا النظام ٌحمك ألصى المرتهن فً استٌفاء حمه من العمار المرهون عند حلول الأجل وعدم الوفاء، 

 .ٌعطل انتفاع المدٌن بملكهاستفادة التصادٌة من العمار، بخلاؾ الرهن الحٌازي الذي 

الرهن التؤمٌنً حك تبعً ٌرتكز وجوداً وعدماً على التزام أصلً )دٌن(، فهو ٌدور معه  تب. ة قلاه : .ٖ

 فً صحته وبطلانه وانمضابه، ولا ٌموم مستملاً بذاته.

دم فحك التموحك التتبع،  هما حك التمدموٌمنح الرهن الدابن مزٌتٌن جوهرٌتٌن  لت  قل عا  قل. نو: .ٗ

التالٌن له الدابنٌن المرتهنٌن ٌسبك الدابنٌن العادٌٌن ووٌجعله  لسمة الؽرماءنظام الدابن المرتهن  ٌحمً

ٌلاحك العمار فً أي ٌد الحك بان  فهو الضمانة التً تمنح الدابن المرتهن حك التتبعاما بة، فً المرت

 .للدٌن مهما تعالبت علٌه الأٌدي فلا ٌمطعه انتمال الملكٌة، مما ٌجعل العمار رهٌنة ،ٌنتمل إلٌها

ً على ألا ٌكون  لحائز:قلحعا ة قلمانتن ة ل .٘ لحابز )من انتملت إلٌه اأن المشرع العرالً كان حرٌصا

، حٌث منحه ضحٌة لإجراءات التتبع ملكٌة العمار المرهون دون أن ٌكون مسإولاً عن الدٌن شخصٌاً(
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ولد وجدنا أن نظام  لتفادي مفاجآت البٌع الجبري. خٌارات لانونٌة مرنة )لضاء الدٌن، أو التطهٌر(

ٌمثل ذروة العدالة المانونٌة، لأنه ٌسمح للحابز بتخلٌص ملكه ممابل دفع المٌمة الفعلٌة للعمار،  التطهٌر

  .مما ٌمنع الدابن من استنزاؾ أموال الحابز فً دٌون لد تفوق لٌمة العٌن المرهونة

شمل لٌس فمط أصل الدٌن، بل الفوابد ٌمتد لٌ ضمان الرهن التؤمٌنًأن  :تح   قلعاتبة للعلحمات .ٙ

مع والمصارٌؾ التً تتبع أصل الدٌن فً مرتبته، وهو ما ٌضمن استٌفاءً كاملاً للحك المضمون 

 .دون تجزبة، وٌعزز من ثمة المإسسات المالٌة والمصارؾ فً نظام الرهنملحماته 

 ثان اً: قلتتر ات

نوصً المشرع العرالً بضرورة إعادة النظر فً بعض الإجراءات  و:تطت ا قلجانب قلإجاقئ .ٔ

المرتبط بشبكة  وانخحىل انكايم َحى انسجم انؼقازي انسقًً وتٌنٌة فً دوابر التسجٌل العماريالر

 ٌضمن دلة البٌانات المتعلمة بالعمار وسرعة انجاز المعاملاتمعلوماتٌة موحدة. إن رلمنة الرهون 

مما  لبل اجراء أي تصرؾ بالعمار، ار معرفة وضع العمار بدلة وفورٌةوالأؼٌ وتسهل على الدابنٌن

 ٌعزز الثمة بالابتمان العماري.

رؼم  ححسٌس انؼقاز انًسهىٌ )انخطهٍس(َلاحظ يٍ خلال اندزاست أٌ َظاو  :أحوا  تطه ا قل.ماا تبع ط .ٕ

أهمٌته النظرٌة، إلا أنه للٌل التطبٌك فً الوالع العملً نظراً لتعمٌد إجراءاته وطول أمدها. لذا نوصً 

بتبسٌط المسار الإجرابً للتطهٌر، ووضع مدد زمنٌة ملزمة ولصٌرة للرد على عرض الحابز، 

 المزاٌدة.لتمكٌن الحابز من تخلٌص عماره من الرهون بسهولة أكبر دون الدخول فً تعمٌدات 

نوصً الجهات المختصة بنشر التوعٌة المانونٌة للمواطنٌن حول مخاطر  ت.ز ز قلت و قلمانتنو: .ٖ

شراء العمارات المرهونة، وضرورة فحص السجلات العمارٌة لبل إتمام أي معاملة شراء لتجنب 

 ملاحمة الدابنٌن لهم بموجب حك التتبع.

انسكٍٍ فً َظاو انخأيٍُاث انؼٍٍُت، وهى الأداة الأكثس أياَاً ندفغ ػجهت  ٌبقى انسهٍ انخأيًٍُ هى انسكٍ ختاماً،

الاسخثًاز انؼقازي. وإٌ كاَج انُصىص انحانٍت فً انقاَىٌ انًدًَ انؼساقً قد اسخىػبج انكثٍس يٍ الإشكالاث، 

ظاو حٍىٌاً إلا أٌ انخطىز الاقخصادي انًخسازع ٌخطهب اسخجابت حشسٌؼٍت وقضائٍت يسَت حضًٍ بقاء هرا انُ

 .وقادزاً ػهى حهبٍت احخٍاجاث الائخًاٌ فً انًجخًغ انؼساقً

بهذا ننهً بحثنا، آملٌن أن نكون لد وفمنا فً تسلٌط الضوء على هذا الموضوع الحٌوي الذي ٌمس 

  .ار المعاملات المالٌة فً مجتمعنااستمر
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