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 الممخص

ذ أنو يسيل عممية بيع أىمية كبيرة في الحياة العممية ,إن لتحرير المرىون  تأمينياً إ    
تأثير إيجابي  لوألأقتراض برىن العقار, وىذا سيما مع تزايد  لاوتداول العقارات المرىونة , 

من خلالو يستطيع الحائز أن يتجنب مباشرة إجراءات نزع الممكية  عمى المصمحة العامة , إذ 
,فإذا تم قبول ىذا العرض من قيمة العقار المرىون  عمى الدائنين المرتينين الحائز يعرض, ف

ذا تم رفض عرض قار من الحقوق المثقل بيا , أما إا يتحرر العىقبل جميع الدائنين , فعند
العقار المرىون بالمزاد العمني الحائز من قبل الدائنين المرتينين أو الكفلاء , فينا يباع 

ويترتب عمى تحرير العقار المرىون أنقضاء جميع الحقوق العينية المسجمة عمى العقار , .
 سواء تم التحرير بأستقرار ممكية الحائز أو تم برسو المزاد عمى غير الحائز.

, سواء في حالة قبول الدائنين تأمينياً ك سنبين في ىذا البحث أثار تحرير العقار المرىون لذل
  لعرض الحائز أو رفضيم ليذا العرض.

 المقدمة

يكون لسداد دين معين , وبموجب ىذه الحقوق  ضامنة ,العينية التبعية  الحقوقأن     
بموجب ميزة التقدم , يستطيع والتتبع , و ن تخولو ميزتي التقدم العي لمدائن المرتين سمطة عمى

عمى الدائنين العاديين  اً أن ينفذ عمى المال المرىون من تحت يد المالك , ويستوفي دينو متقدم
نتقال ممكيتو الى فتمكنو من تتبع المال عند إوالتالين لو في المرتبة , أما  ميزة التتبع , 

, والغير الذي يسمى ب)الحائز( دائن المرتين في العلاقة بين  الوميزة التتبع تظير  ,الغير
من خلال أنتقال الممكية اليو , , الذي أمتد اليو أثر الرىن بسبب حيازتو لممرىون تأمينياً 

رادية كالإرث  كالبيع أو اليبة أو لأسباب غير إ وسواء أنتقمت ىذه الممكية اليو بأسباب أراديو
))يعتبر أنوالمدني العراقي والتي نصت عمى  ( من القانون2\0016وىذا ما أكدتو المادة )

ممكية ىذا العقار أو أي حق  سبببعد الرىن بأي  رىون كل من أنتقمت إليوحائزاً لمعقار الم
قبل لمرىن دون أن يكون مسؤولًا مسؤولية شخصية عن الدين الموثق   عيني أخر عميو

 بالرىن ((.
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ذ من خلالو الخيار الأول بوفاء الدين إيتمثل خيارين ,أذ منحو  والمشرع حما الحائز   
يستطيع وفاء دين الدائن المرتين وعندىا يمتنع ىذا ألأخير من مباشرة حق التتبع في 

يتمثل ف وكاً لو ,أما الخيار الثاني , مواجيتو , وعندىا يضمن الحائز بقاء العقار المرىون ممم
أختار الحائز تحرير العقار المرىون وأذا  ,بتحرير العقار المرىون من الحقوق المسجمة عميو 

 عمى الدائنين المرىون  عرض قيمة العقارب فلابد من قيامو  لتخميصو من الرىن المحمل بو , 
, , وعند عرضو ستترتب أثار عمى ىذا العرض  المرتينين المسجمة حقوقيم عمى ىذا العقار

لأثار تختمف حسب موقف الدائنين المرتينين من عرض الحائز أذ أن ليم الخيار في وىذه ا
في حالة  ثار عرض التحريرل ىذه الدراسة سنبحث ا, ومن خلا قبول عرض الحائز أو رفضو 

 .قبول الدائنين  المرتينين لعرض الحائز أو رفضيم ليذا العرض 

 -أىمية البحث :أولًا:

التي بموجبيا يتمكن  الحائز من الجوانب العممية  بيان خلالتكمن أىمية البحث من     
ىا من المدين الراىن ,رغم كونيا مثقمة بحق ممكية العقار المرىون التي تمقا المحافظة عمى
ذ أنو بالرغم من أن المشرع في الرىن التأميني لم يحرم الراىن من التصرف عيني تبعي ,إ

المرتين , من خلال جعل ىذه التصرفات غير نافذه  بحقو , لكن في الوقت نفسو حما الدائن
ذ تنتقل ىذه الممكية وىي مثقمو بحق الرىن , إفي حقو طالما أنيا تالية لتسجيل عقد الرىن 

ويستطيع الدائن المرتين التنفيذ عمييا وىي في يد الحائز بموجب مزية التتبع , ولتحقيق 
خيار التحرير  المشرع لمرىون منحور االتوازن بين مصمحة الدائن المرتين وحائز العقا

التي تحتاج الى البحث المسائل يستخدمو لمحفاظ عمى ممكو , والبحث في خيار التحرير من 
 .والمناقشة 

  -ثانياً: مشكمة البحث :

, بعدم وجود توافق بين حق الممكية وما يحتويو من  موضوع البحث تكمن  أن مشكمة     
ممكية حائز العقار , أذ انو عند عرض التحرير  بين ما تتضمنو خصائص كخاصية التأبيد , و
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الدائنين , وعندىا سيتجرد الحائز من ممكو  عمى الدائنين المرتينين قد يرفض عرضو من قبل
أذ أن رفض الدائنين المرتينين يتبعو وتتعطل خاصية التأبيد التي يتمتع حق الممكية بيا ,

مزاد العمني , وعند إجراء المزايدة فقد ترسو المزايدة عمى المطالبة من قبميم ببيع العقار بال
إجراء سواء لمحائز أو لمغير عند  , وأستقرار ممكية العقار المرىون الحائز أو عمى الغير 

فأنيا تختمف بين أعتبار ذلك متحقق بموجب سند  المزايدة ورسو المزاد عمى وأحد منيما 
تمقي غير الحائز عند رسو المزايدة عميو  الحائز ,  و متى ما رسا المزاد عمىالممكية الاصمي 

 حقو من الحائز  في ممكية العقار بمقضى حكم مرسي المزاد. 

 -ثالثاً منيجية البحث :

سنقارن بين إذ ي سنتبعو لبحثنا , ىو المنيج المقارنً  بين القوانين المدنية , أن المنيج ألذ
موقف  بيان صري والقانون المدني الفرنسي ,معالمالقانون المدني العراقي والقانون المدني 

 كل منيما في أثار عرض تحرير العقار المرىون تأمينياً.

 -رابعاً: خطة البحث:

الى مقدمة وخاتمة تتضمن أىم  البحث الى مبحثين أضافة من أجل بحث ما تقدم, سنقسم   
 عرض التحرير في حالةثار توصيات ,نتناول في المبحث ألأول آنتوصل إليو من نتائج و ما 

لأول لألتزام الحائز بعرضو والمطمب الثاني ين لو ونقسمو الى مطمبين , نخصص االدائن قبول
رفض الدائنين  ما المبحث الثاني سيكون عن أ نخصصو لقبول الدائنين لعرض الحائز ,

علان الدائنين لرفض مطمبين , ألمطمب ألأول سيكون عن إض الحائز وسنقسمو الى لعر 
 لعرض وكما يأتي:لتحرير والمطمب الثاني سندرس فيو ألأثر المترتب عمى رفض اا
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 الاول  المبحث

 لمعرض ير في حال قبول الدائنين ثار عرض التحر آ

يحاً عند عرض الحائز قيمة العقار المرىون عمى الدائنين المرتينين , وكان ىذا العرض صح
نو يمتزم بالبقاء بعض ىذه الاثار تتعمق بالحائز ,إذ أ ,عدة أثار,فسيترتب عمى ىذا العرض 

عمى عرضو طول المدة التي حددىا القانون , والبعض الاخر من ىذه الاثار تتعمق بالدائنين 
مطمبين, المطمب الى  و رفضو, لذلك سنقسم ىذا المبحثض أالمرتينين ,فيحق ليم قبول العر 

كون عن قبول الدائنين لعرض الثاني سي المطمبو الاول سنتحدث فيو عن التزام الحائز بعرضو 
 .الحائز

 الأول المطمب

 التزام الحائز بعرضو

فيو حرٌ في ممارسة ىذا الخيار من خيار من الخيارات القانونية الممنوحة لمحائز  التحرير 
يمتزم  نوفإ,صحيحة صورةالمرتينين بلتحرير عمى الدائنين ا الحائز عدمو ,لكن اذا عرض

خلاليا لمدائنين أن يقبموا العرض أو  رضو طول المدة التي يجوز المشرععمى ع بالبقاء
 .0يرفضوه 

( من القانون المدني العراقي مدة لمدائنين المرتينين ولمكفلاء ان 0019حددت المادة )   
:"في مدى ثلاثين يوما من تبميغ اخر اعلان  نصت بأنيقبموا فييا العرض او ان يرفضوه ,اذ 

 ,يجوز لكل دائن مرتين ولكل كفيل لمحق الموثق ان يطمب بيع العقار المطموب تحريره .....".

من خلال نص ىذه المادة ,يتضح ان المشرع العراقي قد حدد مدة  ثلاثين يوما وتبدأ ىذه     
الة تعدد الدائنون المرتينون ولم يتم المدة من تاريخ أخر أعلان  , ومعنى ذلك أنو في ح

تبميغيم بلأعلأن من قبل الحائز في وقت وأحد ,  فأن أحتساب  مدة  ثلاثين يوماً تبدأ من 
بعرضو طوال ىذه المدة  ا  وعمى الحائز أن يبقى ممتزم 2تارخ تبمغ آخر دائن مرتين بألاعلان 



 

  

 

111 
 

لذي قدمو لمدائنين المرتينين , المحددة من قبل القانون, ولايجوز لو أن يعدل عن عرضو ا
وبالرغم من أن المشرع لم يصرح بعدم جواز عدولو عن الأعلان , لكن الفقو أستخمص من 
منح الدائنين ميمة يستطيعوا خلاليا قبول عرض الحائز لمتحرير أو رفضو , عدم جواز عدول 

 الحائز عن عرضو والتقيد بو خلال المدة التي حددىا القانون.

التزامو الحائز بعرض التحرير ىو ارادتو المنفردة وىذا ما ذىب اليو جانب من  ومصدر    
. فمتى ما وجد ىذا الالتزام يتقيد بو الحائز  أثناء المدة التي حددىا المشرع, ولايسقط 0الفقو

عرض الحائز بمجرد رفضو خلال المدة التي حددىا القانون لمدائنين وأجاز ليم خلاليا قبول 
ضو, فرفض العرض يقضي بالتزام الحائز بالبقاء عمى عرضو, فالعرض لا يسقط العرض او رف

 . 4الا اذا سحبو الحائز بعد رفض الدائنين 

يرى أن مصدر التزام الحائز بما حدده القانون من مدة ,ىو العقد 5ىناك رأي اخر في الفقو  
الحائز امام الراىن بدفع الثمن المبرم بين الحائز والراىن, فمثلا لو كان العقد بيعاً ,ىنا يمتزم 

الى الدائنين المرتينين, اما اذا كان العقد ىبة فانو يمتزم بدفع قيمة المرىون, وىذا الرأي يعتبر 
ان العرض يكون شرطا قانونيا من حيث الشكل لابد من منو لتحقق التحرير ,اما من حيث 

اط لمصمحة الدائنين ,اذ يكون فييا الموضوع يكون تنفيذ العقد المبرم بين الراىن والحائز اشتر 
المتصرف) الراىن ( مشترط ويكون الحائز متعيد ويكون الدائنون مستفيدون ,وبالتالي فان 

 مصدر التزام الحائز ببقائو عمى عرضو ىو الاشتراط لمصمحة الغير.

فردة , لمنمصدر التزام الحائز ىو أرادتو أ ذىب الى أنفقد ,  6أما الفقو الغالب في فرنسا    
 بالرغم من أن القانون المدني الفرنسي لا يعرف الأرادة المنفردة بأعتبارىا مصدراً للألتزام .

الذي أعتبر ان مصدر التزام الحائز ىو ارادتو  تفق مع ما ذىب اليو الرأي الأول نحن ن    
ن يمتزم بيا المنفردة ,اذ بالرغم من ان القانون ىو الذي حدد البيانات التي يجب عمى الحائز ا

لصحة العرض ولم يترك الخيار لمحائز بتحديدىا ,الا ان مصدر التزام الحائز بما حدد القانون 
من مدة التي يحق من خلاليا لمدائنين, قبول العرض او رفضو ,ىو ارادة الحائز المنفردة 

انية رجوعو أذ أنو يمكن تقريب التزام الحائز وعدم أمك من مصادر الالتزام . اً بإعتبارىا مصدر 
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( من القانون المدني العراقي أذ 84عن عرضو من فكرة الأيجاب الممزم التي وردة في المادة )
لمقبول ألتزم بإيجابو إلى أن ينقضي ىذا الميعاد(( وكلًا  اً نصت بأنو: ))إذا حدد الموجب ميعاد

 من الأيجاب الممزم وعرض التحرير من صور الأرادة المنفردة .

سبة لمقانون المصري ,فقد حدد مدة التزام الحائز ىي ثلاثون يوما من تاريخ من اما بالن      
من القانون المدنً المصري ( 0167تاريخ اخر اعلان رسمي, وىذا ما نصت بو المادة )

 لكل دائن قٌد حقه ولكل كفٌل لحق مقٌد ان ٌطلب بٌع العقار المطلوب تطهٌره,وٌكون))ٌجوز 

ذلك فً مدى ثلاثٌن ٌوما من اخر اعلان رسمً ٌضاف الٌه مواعٌد المسافة مابٌن الموطن 

 .ٌوما اخرى (( الاصلً للدائن وموطنه الاخر,على الا تزٌد مواعٌد المسافة على ثلاثٌن

بعرضو , وىذه  فييا يمتزم الحائز يوماً  نن المشرع المصري قد حدد مدة ثلاثيأ نلاحظ     
تاريخ أخر إعلان رسمي  , وأضاف الى ىذه المدة مواعيد المسافة بين الموطن  المدة تبدأ من

مواعيد الأصمي ليذا الدائن الذي أعمن آخر أعلان وبين موطنو المختار , عمى أن لاتزيد 
, لكن بالنسبة لبعض الدائنين الميعاد ينتيي بأنقضاء ثلاثين  ثلاثين يوماً أخرى عمى المسافة 

بة لمبعض الآخر من الدائنين ينقضي بأنقضاء ثلاثين يوماً مضافاً اليو مواعيد يوماً, أما بالنس
 7ستين يوماً. المدة المسافة , عمى ألا تتجاوز 

أما بالنسبة لمقانون المدني الفرنسي ,فانو حدد المدة التي يمتزم بموجبيا الحائز بعرضو      
( من القانون  2481صت المادة )بأربعين يوماً وأيضاً أضاف الييا مواعيد مسافة ,أذ ن

عندما يقوم المالك الجديد بيذا التبميغ في الميمة المحددة , يحق  :((المدني الفرنسي بأنو 
أن  -0لكل من كان سنده مقيدا من الدائنين أن يطمب طرح العقار لممزايدة العمومية , شرط: 

أقصى من تاريخ التبميغ المرسل  يتم إبلاغ الطمب من المالك الجديد في ميمة أربعين يوماً كحد
بناء عمى طمب ىذا الأخير , وتزداد الميمة يومين لكل خمسين كمم من المسافة بين محل 
الإقامة المختارة والحقيقي لكل دائن (( من خلال نص ىذة المادة يتبين لنا أن مدة التزام 

 ية وأضاف الييا المشرع الحائز بعرضو في القانون المدني الفرنسي ىي أربعين يوماً كمدة أصم
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مواعيد مسافة , أذ تزداد مدة ألأربعين يوماً , يومين لكل خمسين كمم من المسافة بين محل 
 الإقامة الأصمي لمدائن ا لمرتين وبين محل إقامتو المختار .

قانون الحائز بعرضو في القانون المدني العراقي ىي  من خلال ذلك يتبين لنا أن مدة ألتزام   
ثلاثين يوماً , ولم يضيف الييا المشرع العراقي مواعيد مسافة , في حين المشرع المصري 
,ححدىا بثلاثين يوما ,كمدة أصمية وأضاف الييا مواعيد مسافة عمى أن لاتزيد مدتيا  عن 

زام الحائز بمدة أربعين يوماً وأيضاً كالقانون ثلاثين يوماً أخرى.أما المشرع الفرنسي فحدد الت
المصري أضاف الى ىذه المدة الأصمية مواعيد مسافة أذ زاد الأربعين يوماً بيومين لكل 

وبذلك عمى خمسين كمم لممسافة بين محل إقامة الدائن ألأصمية وبين محل أقامتو المختارة .
لقانون لمدائنين والكفلاء خلاليا  اما قبول الحائز ان يمتزم بعرضو طوال ىذه المدة التي اجاز ا

 .8 العرض او رفضو

 الثاني المطمب 

 قبول  الدائنين عرض الحائز

ان لقبول عرض الحائز من قبل الدائنين صورتان ,كما ويترتب عمى ىذا القبول آثار لذلك      
في الفرع الثاني فسنبحث  سنقسم ىذا الفرع الى فقرتين نبحث في الفرع الاول صور القبول,اما

 اثر قبول العرض.

 صور القبول   -أولًا:    

ا العرض من اذا عرض الحائز قيمة المرىون عمى الدائنين المرتينين وتم القبول عمى ىذ 
 تتمثل بالقبول الصريح,أما جميعا ,فقبوليم ىذا يكون لو صورتان , الاولى قبل الدائنين 

 الصورة الثانية فتتمثل بالقبول الضمني .
يكون القبول صراحة أذا أعمن جميع الدائنين والكفلاء قبوليم لعرض  القبول الصريح: -1

الحائز صراحة , وىذا يحدث عندما يكون المبمغ المعروض عمى الدائنين من قبل 
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أن يتجاوزه الثمن  الحائز يكفي لوفاء ديونيم جميعا, أو كان مقداره يبمغ حدا لاينتظر
 .9الذي يؤمل أن يتم تحصيمو متى ما بيع المرىون بالمزاد العمني 

في حالة ترك الدائنين لمميعاد المقرر  وقد يكون القبول ضمنيا, كما : القبول الضمني-2
(  من القانون المدني 0019والذي اشارت اليو المادة ) 01لمرفض,دون أتخاذ موقف معين

العراقي بقوليا :"في مدى ثلاثين يوما  من تبميغ اخر اعلان ,يجوز لكل دائن مرتين ولكل 
كفيل لمحق الموثق ان يطمب بيع العقار المطموب تحريره.........",من خلال نص ىذه المادة 

احد الدائنين او جميعيم اعلان لمحائز يطالب  ,يتضح انو اذا مر ثلاثون يوما دون ان يوجو
 فيو ببيع العقار.,معنى ذلك أنو قبول ضمني من قبل الدائنين المرتينين عمى عرض الحائز .

( منو عمى مدة القبول الضمني 0167فقد نصت المادة ) ياما القانون المدني المصر     
أن يطمب بيع العقار المطموب بقوليا: )) يجوز لكل دائن قيد حقو ولكل كفيل لحق مقيد 

تطييره , ويكون ذلك في مدى ثلاثين يوماً من اخر اعلان رسمي يضاف الييا مواعيد 
المسافة ما بين المواطن الاصمي لمدائن وموطنو المختار ,عمى أن لاتزيد مواعيد المسافة عمى 

ون ي  في القانثلاثين يوماً أخرى ((  من خلال نص ىذه المادة يتضح ان مدة القبول الضمن
ن يوما من تاريخ اخر اعلان رسمي , وأضاف الييا مواعيد المدني المصري تكون بمضي ثلاثي

المسافة عمى أن لاتزيد عمى ثلاثون يوماً أخرى ,وخلال ىذه المدة يكون من حق الدائنين 
ن والكفلاء قبول العرض او رفضو واذا مضت ىذه المدة دون ان يطالب احدىم ببيع العقار فا

 ىذا يعتبر قبولا ضمنيا لعرض الحائز. 

عن القانون المدني  يختمف القانون المدني العراقي من خلال ما تقدم نلاحظ أن موقف    
ن قبول عرض الحائز أو رفضو  , فأنيا  في ث المدة التي يجوز خلاليا لمدائنيالمصري من حي

( ولم يضف 0019ص المادة )القانون المدني العراقي ىي ثلاثين يوماً حسب ما جاء في ن
تكون  00المشرع العراقي مدة أضافية تتمثل بمواعيد المسافة.في حين في القانون المصري

  ن يوماً أخرى.ى ثلاثيالمدة ثلاثون يوماً كمدة أصمية , وأضاف مواعيد مسافة عمى ألأ تزيد عم
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ن يوماً  مدة اربعي لقبول الضمني يكون بمضي, فأن ا02أما بالنسبة لمقانون المدني الفرنسي 
تبدأ بالنسبة لكل دائن من وقت اعلانو , وأضاف مواعيد مسافة تتمثل بيومين لكل خمسين 

 كيمو مترلممسافة بين محل أقامتو ألأ صمي وبين محل أقامتو المختار.    

ونلاحظ القانون المدني العراقي  لم يراعي مواعيد المسافة ,  كما ىو في القانون المصري    
,لذلك  اً فرنسي وىذا قد يمحق ضررا باي دائن لو حق الرفض لاسيما عندما يكون مكانو بعيدوال

نقترح عمى المشرع العراقي ان يأخذ بنظر الاعتبار بعد المسافة إسوة بالقانون المصري 
 والفرنسي ويحدد مواعيد المسافة .

 ثانياً:أثر قبول الدائنين لعرض الحائز

قبل جميع الدائنين , سواء كان ىذا القبول صريحا او ضمنيا  اذا قُبل عرض الحائز , من 
, ويكون عندىا مسؤولا عن 00يصبح الحائز ممتزماً التزاماً شخصيا بالمبمغ الذي عرضو عمييم

دفع ما عرضو عمى الدائنين المرتينين ومسؤوليتو ىذه ليست فقط بضمان المرىون وانما 
 .04 ةير منقولبضمان جميع اموالو سواء كانت منقولة او غ

و تنشأ علاقة مباشرة بين الحائز والدائنين ويمتزم الحائز بموجبيا بان يوفي لمدائنين ما    
عرضو عمييم , ويثبت حق الدائنين عمى ما عرضو الحائز من مبمغ ووافقوا عميو, فاذا تم بيع 

تكون من حق العقار بالمزاد او بيع اختياريا بمبمغ يزيد عما عرضو الحائز, فالزيادة ىنا 
 . 05الحائز

ويلاحظ أن الحائز بالرغم من انو يكون مديناً شخصياً بالقيمة المعروضة بعد قبول     
الدائنين لعرضو , لكن ىذا لايزيل عنو صفة المالك لمعقار , وكذلك لايعتبر انو مقر بحقوق 

يناقش  الدائنين , لذلك يكون لو الحق في المنازعة بوجود ىذه الحقوق , فمو الحق أن
الدائنين , في أصميا ومداىا وأن يحتج إنقضائيا أو بعدم سريانيا في مواجيتو ولو أن يتمسك 

 . 06بسقوطيا بالتقادم 
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من الجدير بالذكر ىنا انو قد يستحق العقار المرىون استحقاقا جزئيا بعد عرض الحائز     
الثمن اذي عرضو عمى  وقبول الدائنين, فالسؤال الذي يطرح ىنا, ىل يحق لمحائز ان ينقص

 الدائنين ام لا؟

للاجابة عمى ىذا السؤال, نرى ان الرأي الغالب في فرنسا قد اجاز لمحائز أن يدفع في     
مواجية الدائنين بكل الدفوع التي كان من حقو التمسك بيا في مواجية من تمقى منو ممكية 

عرض الحائز ,كان الحق لمحائز ان المرىون ,وبالتالي, اذا استحق العقار استحقاقا جزئيا بعد 
 .07ينقص الثمن الذي عرضو

ىذا الحكم لاوجود لو في القانون المدني العراقي, ولا في القانون المدني المصري, لذلك     
نقترح عمى المشرع العراقي ان يأخذ بنفس الحكم الذي اخذ بو القانون المدني الفرنسي, حيث 
انو اجاز لمجائز عند الاستحقاق الجزئي المطالبة بنقص الثمن الذي عرضو لتحرير المرىون 

 حتى تتحقق العدالة والموازنة بين مصحمة الحائز والدائنين المرتينين. وذلك

اذا -4(مدني عراقي حتى تصبح كالاتي:"0018نقترح نحن باضافة فقرة رابعة لممادة )    
استحق العقار من تحت يد الحائز استحقاقا جزئيا بعد عرضو تحرير المرىون وقبول الدائنين 

 ثمن بقدر استحقاق العقار".المرتينين,جاز لو ان ينقص ال

ويترتب عمى قبول العرض تحرير العقار المرىون من الحقوق التي تثقمو  , وحتى تتحقق     
ىذه النتيجة و يتحرير المرىون من الحقوق المسجمة عميو ,عمى الحائز ان يودع الثمن  الذي 

القانون المدني ( من 0000قوم بو العقار في صندوق المحكمة وىذا ما نصت عميو المادة)
العراقي بقوليا:))اذا لم يطمب بيع العقار في الميعاد المحدد وبالأوضاع المقررة او طمب البيع 
ولكن لم يعرض بالمزايدة ثمن اعمى بقدر نصف العشر من المبمغ الذي عرضو الحائز 

صندوق  ,استقرت ممكية العقار نيائيا  ليذا الحائز اذا ىو اودع المبمغ الذي قوم بو العقار
المحكمة ((.  من خلال نص ىذه المادة يتضح بان الحائز ممزم بإيداع المبمغ في صندوق 

 المحكمة حتى تقوم المحكمة بتوزيع ىذا المبمغ عمى الدائنين المرتينين حسب درجة مراتبيم.
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قد يعرض الحائز التحرير عممى الدائنين ويقبل ىؤلأء بعرضو ,لكن الحائز لم يودع المبمغ   
دوق المحكمة , ففي ىذه الحالة العقار لا يتحرر من الحقوق التي تثقمو , والسؤال الذي صن

يطرح ىنا ىل يستطيع الدائنون أجبار الحائز بدفع ما عرضو من مبمغ مقابل تحرير العقار , 
حتى وأن كانت حقوقيم لم يحل أجل وفائيا بعد ,أو أن المبمغ المتبقي في ذمة الحائز بسبب 

 معقار المرىون أقل من المبمغ االذي لعرضو؟إمتلاكو ل

المشرع لم يعرض حكم خاص ليذه الحالة , لكن مقتضى إعمال القواعد العامة ,عند     
عرض الحائز لمتحرير وقبول الدائنون بعرضو , تنشأ علاقة مباشرة بين الحائز والدائنين 

 08في عرضو. بموجبيا يكون الحائز ممزماً أن يوفي لمدائنين المبمغ المقدم

لكن يمكن لنا أن نطرح ىنا سؤال حول عبارة المشرع العراقي أستقرت ممكية العقار نيائياً,     
( من القانون المدني العراقي بأنو: ))إذا لم يطمب بيع العقار في 0000أذ نصت المادة )

ممكية العقار؟ الميعاد المحدد......؛إستقرت ممكية نيائيالًيذا الحائز.....(( فما معنى أستقرت 
ىل أن ممكية الحائز لمعقار المرىون غير مستقرة , بالرغم من أن الممكية قد سجمت في دائرة 

 التسجيل العقاري المختصة ؟ 

 ما أسباب عدم أستقرار الممكية ؟ ىل الممكية المشغولة بديون ىي ممكية غير مستقرة ؟

واضحاً ومقبولًا في القانون المدني للأجابة عمى ىذه الأسئمة يمكننا القول : أذا كان ذلك 
المصري  الذي ينعقد عقد بيع العقار فيو دون تسجيل في الدائرة المختصة ,وأشياره يكون 
لغرض نفاذه , وعميو أذا ما أردنا أن نمتمس لممشرع مخرجاً قمنا أنو يراد من ذلك تحرير العقار 

 من الديون .

اما القانون المدني المصري ,فقد سمك مسمكا اخر ,فقد اعطى الحق لمحائز اما ان يدفع    
المبمغ الذي عرضو لمدائنين المرتينين او ان يودعو في صندوق المحكمة وذلك من خلال 

( مدني مصري بقوليا: ))أذا لم يطمب بيع  العقار في الميعاد بالأوضاع 0171نص المادة)
ممكية العقار نيائيا لمحائز خالصة من كل حق مقيد اذا ىو دفع المبمغ الذي المقررة, استقرت 
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قوم بو العقار لمدائنين الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم منو, او اذا ىو اودع ىذا المبمغ 
خزانة المحكمة" (( من خلال نص ىذه المادة يتبين لنا أن العقار المرىون لايتخمص من القيود 

العرض بل يجب لتحريره من ىذه القيود أما أن يقوم الحائز بدفع المبمغ بمجرد قبول 
 09المعروض أو أن يقوم بإيداعو في صندوق المحكمة

و اتجو القانون المدني الفرنسي الى نفس ىذا الاتجاه وذلك من خلال نص المادة     
يع بالمزاد )) في حال تخمف الدائنون عن المطالبة بالب :( منو أذ نصت عمى أنو 2480)

ضمن الميل ووفقاً للأشكال المفروضة , تبقى قيمة العقار محددة نيائياً بالثمن الممحوظ في 
العقد أو المصرح عنيا من قبل المالك الجديد , الذي يصبح نتيجة ذلك محررا من كل أمتياز 

, أو ورىن عقاري عبر دفعو الثمن المذكور لمدائنين الذين يستممونو بحسب مرتبة كل منيم 
 بإيداعو لحسابيم ((.

من خلال نص ىذه المادة أن  المشرع الفرنسي أعطى لمحائز الخيار في حالة القبول    
الضمني لعرضو , إما أن يوفي الدائنين المرتينين قيمة ديونيم بحسب مراتبيم في التوزيع أو 

مدائنين   بإيداع الثمن في صندوق المحكة , وحتى ذلك الحين, ويبقى العقار ضامناً ل
 21المرتينين 

يمكننا القول ان ما ذىب اليو القانون المدني العراقي,كان ىو اقرب الى الصواب عندما       
اعطى الحق لمحائز بإيداع الثمن الذي عرضو عمى الدائنين في صندوق المحكمة ,خلافا الى 

ا ان يدفع المبمغ ما ذىب اليو القانون المدني المصري والفرنسي التي اعطت الحق لمحائز ام
لمدائنين المرتينين او ان يودعو في صندوق المحكمة ,اذ انو لو اعطي لمحائز الحق بان 

 يدفع المبمغ لمدائنين المرتينين, لُأثيرت عندىا عدة اشكالات:

قد يدفع ىذا الحائز المبمغ الى دائن تكون مرتبتو متأخرة  , أي ان مرتبتو لا تخولو حق      
قبض دينو, أو دائن غير مستحق او انو قد يدفع لو اكثر مما ىو  مستحق ,فعندىا يمتزم 
الحائز بان يدفع مرة ثانية لمدائنين المتقدمين عميو في المرتبة , مالم يكن وفاءه بحسن 
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ىذا يؤدي ان الحائز سوف يمتزم بدفع مبمغ العرض مرتين, وىذا بالتاكيد سيسبب الى ,  20نية
 الحاق ضرربالحائز.

وقد يكون ىنالك خلاف بين الدائنين حول تسمسل مراتبيم,وحتى يتجنب الحائز كل ىذه    
الاشكالات فالأفضل لو ,وكما اتجو المشرع العراقي المدني ,ان يودع المبمغ لدى صندوق 

حكمة, ذلك ان المحكمة ىي الجية الاكثر قابمية وقدرة عمى معرفة الدائنين ومراتب ومقدار الم
 ديونيم.

وبأنتياء إجراءات التحرير سوف يتخمص العقار من كل الحقوق المسجمة عميو,وىذا ما      
 ))أذا تمت إجراءات التحرير سواء بأستقرار :( مدني العراقي بقوليا 0002نصت عميو المادة )

ممكية الحائز أو برسو المزايدة عمى غيره فأن الحقوق المسجمة عمى العقار تنقضي نيائياً 
 حتى لو فسخت ممكية الحائز لأي سبب من الاسباب (( من خلال نص ىذه المادة يتضح أنو 

بأتمام أجراءات التحرير وقبول الدائنين لعرض الحائز , سيتحرر العقار من كافة الحقوق 
جمة عميو ,  ومن غير أن نفرق فيما لو كانت ىذه الحقوق الضامنة لمديون قد العينية المس

حمت أو لم تحل , وحتى ولو لم يحصل أصحابيا عمى شيئاً من ثمن العقار بسبب تأخرىم في 
 22مرتبة الدين وعدم كفاية الثمن .

 لكن ىل يفقد الدائنين حقوقيم , وماىي مصير ديونيم ؟    

ليم الحق بالرجوع كديون عادية ,يفقدون حقوقيم وديونيم تبقى قائمة أن الدائنين لا      
 عمى المدين بموجب الدعاوي الشخصية التي ليم .

أما بالنسبة لمصروفات التحرير والمتمثمة بالنفقات التي ينفقيا الحائز عمى الاعلانات      
لحائز يرجع بيذه النفقات الموجية لمدائنين , فالحائز ىو الذي يتحمل ىذه النفقات , عمى أن ا

عمى المالك السابق , فأذا كان الحائز قد تممك العقار بمقابل , ولم يتفق معو عمى تحمل 
 مصروفات التحرير, فمو الرجوع عميو بالضمان .
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 المبحث الثاني

 رفض الدائنين المرتينين لعرض الحائز 

يحق لكل دائن مرتين لو حق مسجل عمى العقار المرىون المراد تحريره وميما تأخرت      
مرتبتو ان يرفض المبمغ الذي عرضو الحائز,وكذلك الكفيل  ايضا لو الحق  ان يرفض 
العرض,وفقا للإجراءات القانونية ,ويترتب عمى ىذا الرفض اثار ,لذلك سنبحث ىذين 

الاتيين,الاول سيكون عن إجراءات رفض العرض,اما الفرع  الموضوعين من خلال المطمبين
 الثاني سنبحث فيو عن الأثر  المترتب عمى رفض العرض.

 

 الاولالمطمب 

 اجراءات رفض العرض

حق لحائز المرىون بتحريره من الحقوق المسجمة عميو , وذلك الن المشرع عندما منح إ    
لمدائنين  اً أعطى حق نفسو الوقترضيا عمى الدائنين , فأنو في بتقدير قيمة المرىون وع

رغبة منو لتحقيق الموازنة بين مصمحة الحائز  في قبول أو رفض عرض الحائز , المرتينين 
ومصمحة الدائنين المرتينين.والرفض معناه عدم موافقة الدائنين المرتينين أو الكفلاء , عمى 

  20عرض الحائز .

ض لم يقتصر فقط عمى الدائنين المرتينين فقط , بل أن المشرع أعطى والحق في الرف   
ألحق أيضاً لمكفيل الذي لو حق مضمون بالرىن , وذلك لأن من مصمحة الكفيل بيع المرىون 

 بأعمى ثمن ممكن لكي يستوفي الدائن المرتين من حقو وعندىا لايرجع عمى الكفيل.
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عمى انو:"  24( من القانون المدني عراقي0019وىذا ما نص عميو المشرع في المادة )     
في مدى  ثلاثين يوما من تبميغ اخر اعلان ,يجوز لكل دائن مرتين ولكل كفيل لمحق الموثق 
ان يطمب بيع العقار المطموب تحريره, ويكون الطمب بإعلان يوجو الى الحائز والى المالك 

تغطية مصروفات البيع بالمزايدة ولا السابق ويجب  ان يودع في صندوق المحكمة مبمغا كافيا ل
 يجوز ان يسترد ما استغرق ىذا المبمغ في المصروفات اذا لم ترس المزايدة عمى احد".

من خلال نص ىذه المادة, يتضح لنا ان المشرع قد اعطى حق في رفض عرض الحائز      
لحائز ,وان لكل دائن لو حق مسجل عمى العقار المرىون المطموب تحريره ان يرفض  عرض ا

في المرتبة وأممو ضعيفاً في ان يحصل عمى دينو من ثمن العقار المرىون عند  اً كان متأخر 
سوة بالدائنين المسجمة حقوقيم عمى المشرع ىذا الحق ايضا لكل كفيل أ بيعو وكذلك اعطى

لمكفيل أن يرفض عرض الحائز بالرغم من أن المشرع  اً العقار . نلاحظ أن المشرع أعطى حق
 يمزم الحائز بتوجيو عرض التحرير الى الكفيل . لم

انو عندما يكون الثمن الذي عرضو الحائز  لسبب في اعطاء حق الرفض لمكفيل ,لعل او    
اقل من قيمة المرىون, فانو قد يتعرض لدفع الديون الباقية ,لذلك يكون لو الحق بان يرفض 

زاد العمني, فالكفيل من مصمحتو أن العرض املًا في ان يحصل عمى ثمن اعمى عند بيعو بالم
يستوفي الدائن المرتين كل دينو أوقسماً كبيراً منو, وذلك حتى يتجنب رجوع الدائن المرتين 

 . 25عميو 

اما بالنسبة لممشرع المصري فأنو أيضاً أعطى الحق لمكفيل برفض العرض المقدم اليو من     
( مدني مصري بقوليا :")) يجوز لكل 0167قبل حائز المرىون , وىذا مانصت عميو المادة )

دائن قيد حقو ولكل كفيل لحق مقيد أن يطمب بيع العقار المطموب تطييره , ويكون ذلك في  
مدى ثلاثين يوماً من أخر أعلان رسمي يضاف إلييا مواعيد المسافة مابين الموطن الاصمي 

ثلاثين يوماً أخرى"(( من خلال لمدائن وموطنو المختار , عمى أن لا تزيد مواعيد المسافة عمى 
نص ىذه المادة نرى أن المشرع المصري أيضاً أعطى ألحق  لمدائنين المقيدة حقوقيم عمى 

 العقار المطموب تحريره ولمكفيل برفض عرض الحائز.
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أما بالنسبة لممشرع الفرنسي فأنو لم يعطي الحق لمكفيل بالرفض , وحق الرفض عنده فقط    
 26ن.لمدائنين المرتيني

ويلاحظ أن المشرع العراقي والمصري لم يستعمل لفظ )رفض العرض( ,ولكنو عبر عنو    
)بطمب البيع( وبالتالي فأن حق الدائنين والكفلاء في رفض العرض يجب ان يكون  بإعلان 
رسمي موجو الى الحائز والمالك السابق, وعندما يكون ىذا المالك السابق غير المدين يجب 

 27ايضا .اعلان المدين 

ولعل الغرض من توجيو اعلان لمحائز بطمب البيع ىو لكي يعمم برفض عرضو من قبل    
يما الفرصة لأداء الدين  المالك السابق والمدين ىو لاعطائ الدائنين .اما الغرض من اعلان

 ن الممكن ان  ترفع  عمييما من الحائز متخمصان من دعوى الضمان التي وبالتالي ي
 .28لممرىون 

اضافة الى ذلك تكون الفائدة من اعلان المالك السابق ىو لمتأكد من ان المبمغ الذي    
عرضو الحائز يمثل المبمغ المتبقي في ذمتو بسبب تممكو لمعقار وليس اقل منو, وعند رفض 
الدائن المرتين او الكفيل لعرض الحائز فيجب عمييم ان يطالبوا ببيع العقار خلال مدة ثلاثين 

بميغ اخر اعلان وىذه ىي  الفترة التي يجب عمى الحائز ان يمتزم بالبقاء عمى يوما من ت
 عرضو خلاليا وعدم الرجوع عنو.

ويجب عمى طالب البيع يكون خلال فترة ثلاثين يوماً من تبميغ إخر أعلان وىذا مانصت    
صري , فأن (  من القانون المدني العراقي , اما في بالنسبة لمقانون الم0019عميو المادة )

الدائن أو الكفيل العيني يجب أن يقدموا طمب البيع خلال فترة ثلاثون  يوماً,من تاريخ اخر 
( 0167اعلان رسمي يضاف الييا ثلاثون يوماً مواعيد مسافة وىذا مانصت عميو المادة )

مدني مصري , أما بالنسبة لممشرع الفرنسي , فأن طمب البيع يقدم من قبل الدائنين خلال 
( من القانون المدني 2481بعين يوماً من أخر أعلان رسمي وىذا ما نصت عميو الماد)ار 

 الفرنسي وأضاف الييا يومين لكل خمسين متر  مواعيد مسافة .
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لكي يعتبر عرض الحائز مرفوضاً, بل يجب أن يقترن ىذا الاعلان     والإعلان وحده لايكفي     
بإيداع  في صندوق المحكمة مبمغا كافيا ,حتى يغطي مصروفات  البيع بالمزاد العمني .ولعل 
الحكمة من ذلك ,ىي لمتأكد من ان الدائن او المرتين او الكفيل جاد في رفضو ولا يجوز بعد 

صرف من ىذا المبمغ  من المصروفات اللازمة لبيع المرىون  ذلك لطالب البيع ان يسترد ما
بالمزاد  عند عدم رسو المزاد عمى احد فحينيا طالب البيع ىو الذي سيتحمل مصروفات 

,وبذلك سوف لايقدم احدا من الدائنين  او الكفلاء عمى طمب بيع العقار المرىون دون 29
زيد عمى القيمة التي عرضيا الحائز, تبصر, اذ انو يجب عمييم التأكد ان قيمة العقار ت

وبالتالي عند طمب احدىم بيع العقار  ولم يرس المزاد بمبمغ اكثر مما عرضو الحائز ,ففي ىذه 
الحالة سيتحمل طالب البيع مصروفات البيع, لانو ىو السبب في انفاقيا ,اما رسو المزاد 

مزاد سوف يتحمل ىذه بمبمغ اكثر مما عرضو الحائز ,فان الشخص الذي يرسي عميو ال
 المصروفات.

يلاحظ ان ىذه الاجراءات السابقة ىي الاجراءات التي يجب اتباعيا عند رفض احد     
 الدائنين او الكفلاء عرض الحائز,لكن ماىو الحكم عند عدم مراعاة ىذه الاجراءات ؟

ءات  من قبل ان القانون المدني العراقي لم يشر الى الحكم عند عدم مراعاة ىذه الاجرا    
طالب البيع , فأنو لم يشر حكم عدم اعلان الحائز او المالك السابق من قبل الدائن او الكفيل 
بطمب البيع ,وكذلك لم يشر الى حكم عدم ايداع طالب البيع في صندوق المحكمة مبمغاً كافياً 

( الى 0\0168لتغطية مصروفات البيع بالمزايدة , اما المشرع المصري,فقد اشار في المادة)
حكم عند عدم مراعاة الاجراءات التي يجب اتباعيا في حالة رفض احد الدائنين او الكفلاء 

.......ويكون الطمب باطلا اذا لم تستوف ىذه :((عرض الحائز ,اذ نصت المادة بقوليا
الشروط",وعميو ((ان عدم اعلان الرفض في الموعد المحدد, او طمب البيع غير مقترن بايداع 

 فات البيع بالمزاد ,فسيكون الطمب باطلا ,وعرض الحائز مقبولا. مصرو 
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استنادا الى حكم المشرع المصري ,ندعوا المشرع العراقي ىو الاخر ان يأخذ بذات الحكم     
وأن يقرر بطلان طمب البيع المقدم من احد الدائنين او الكفلاء ,وذلك عند عدم مراعاتيم 

 م لعرض الحائز.الشروط الواجب أتباعيا عند رفضي

( حتى 0019لذلك نقترح عمى المشرع العراقي باضافة العبارة التالية الى نص المادة )   
 ويكون الطمب باطلا اذا لم تستوف ىذه الشروط"."تصبح بالشكل الاتي: 

وقد يرغب أكثر من دائن أو كفيل في طمب بيع المرىون بالمزاد , لكن لا يتقدموا جميعيم 
ا بالطمب  الذي يتقدم بو أحدىم , وقد يحصل أن يتواطأ الحائز مع أحد بالطمب , ويكتفو 

الدائنين , فيقوم ىذا الاخير بطمب البيع ,لكن بأجراءات باطمة ,فمثلًا أن يوجو أعلان بالرفض 
ويكون ىذا الاعلان غير صحيح , او لم يقم بإيداع مبمغ يغطي مصروفات البيع بالمزايدة , 

انونية التي يحق لمدائنين خلاليا رفض العرض , وبعدىا يحكم ببطلان وتمضي حينيا المدة الق
الاعلان بسبب أنقضاء المدة , وعدم أمكانية السماح لمدائنين من طمب بيع العقار , فينا في 

 حالة التواطأ ىذه ىل يحق لمدائنين أن يطمبوا بيع العقار ؟

ىذه الحالة , وكذلك الفقو العراقي لم  من النص عمى اً أن القانون المدني العراقي جاء خالي    
يتناول مثل ىذه الحالة , لكن يمكن القول بأعطاء الدائنين  الحق بأن يطالبوا ببيع العقار وأن 

 . مضت المدة القانونية , متى ما كان مضي المدة سببو تواطأ الحائز مع أحد الدائنين 

او الكفلاء لمدين عند رفض احد  ان المشرع العراقي حرص عمى تحقيق مصمحة الدائنين    
الدائنين او الكفلاء عرض الحائز وطالبوا ببيع العقار المرىون بالمزاد العمني ,عند ذلك يجب 
ان يتم عرض العقار لمبيع في المزاد العمني ,ولا يسمح بعدىا لمدائن او الكفيل الذي طمب 

ء , وذلك لتعمق حق الدائنين البيع,ان يتنازل عن طمبو الا بموافقة جميع الدائنين والكفلا
الاخرين بو ذلك لان ىذا التنازل سيسبب ضررا لمدائنين والكفلاء الاخرين الذين ايضا رفضوا 
العرض المقدم من قبل الحائز وطمبوا بيع العقار المرىون بالمزاد العمني,ولكنيم اعتمدوا عمى 

بيع ,وبالتالي,فعند السماح لمدائن الرفض من قبل احد الدائنين او الكفلاء ولم يباشروا بطمب ال
او الكفيل ان يرجع عن طمبو سوف يتضرر الدائنون والكفلاء الاخرون من ىذا التصرف, وذلك 
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لان المدة المحددة بموجب القانون والتي اجاز ليم فييا طمب بيع العقار المرىون تكون قد 
 . 01انقضت

( 2\0168وىذا ما اشارت اليو المادة )ومن ثم لايحق ليم ان يطالبوا ببيع العقار المرىون ,
مدني مصري اذ نصت عمى ذلك بقوليا:"لايجوز لمطالب ان يتنحى عن طمبو الا بموافقة جميع 

 .00الدائنين وجميع الكفلاء"

اما بالنسبة لمقانون المدني العراقي,فمم يتضمن نصا يُمنع بو طالب البيع من ان يتنازل     
دائنين المرتينين والكفلاء عمى غرار ما ذىب اليو القانون عن طمبو الا بموافقة جميع  ال

المدني المصري والفرنسي ,وىذا يعد نقصا تشريعيا, ليذا نقترح عمى المشرع العراقي ان 
( مدني عراقي لتصبح بالشكل الاتي : "لايجوز 0019يضيف ىذه العبارة الى نص المادة )

 ع الدائنين المرتينين والكفلاء ".لطالب البيع ان يعدل عن طمبو الا بموافقة جمي

ومن الجدير بالذكر ىنا ,انو قد يرفض احد الدائنين او الكفلاء عرض الحائز ويطالبوا ببيع    
المرىون لكن قبل انتياء المدة المحددة )ثلاثين يوما( يرجع عن طمبو ,فيل يحق لمدائنين 

 والكفلاء الاخرين ان يطالبوا ببيع العقار ؟

ن عدم وجود نص صريح يبين حكم ىذه الحالة الا انو يمكن القول ان الدائنين او بالرغم م    
 الكفلاء يحق ليم ان يطالبوا ببيع العقار طالما المدة المحددة لطمب البيع لم تنتيي بعد.

 الثاني المطمب

 ضالأثر المترتب عمى رفض العر 

اذا تم رفض احد الدائنين او الكفلاء عرض الحائز بتحرير العقار المرىون وفقا للاجراءات     
السابقة ,في ىذه الحالة عرض العقار المرىون لمبيع بالمزاد العمني, وتتبع في البيع اجراءات 

  0981 لسنة 45مقررة في البيوع الجبرية وفقا لقانون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ رقم
الدائرة المختصة ببيع العقارات المرىونة ,اذ نصت وان دائرة التسجيل العقاري ىي 
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( من قانون التسجيل العقاري عمى :"تقوم دائرة التسجيل العقاري المختصة ببيع  060المادة)
العقارات الموثقة برىن او ماىو بحكمو او حق امتياز بناء عمى طمب تحريري من الدائن 

دينو وممحقاتو اذا ما كان مستحق الاداء" ,وىذه ىي اجراءات بيع العقار المرتين بتحصيل 
 بالمزاد العمني.

اذا تم الاعلان عن بيع العقار المرىون بالمزاد العمني ,فانو يحق لكل شخص ان يتقدم    
 .02لممزايدة باستثناء الراىن والمدين ومن كان ممنوعا بنص القانون 

اجراءات البيع( ان يذكر في اعلانات البيع المبمغ الذي قوم بو عمى من يباشر الاجراءات )    
الحائز العقار وىنا لايجوز ان ترسوا المزايدة عمى العقار باقل من ىذا المبمغ مضاف اليو 

أ( من القانون المدني العراقي بقوليا \0001نصف العشر وىذا مانصت عميو المادة )
ذكر في اعلانات البيع المبمغ الذي قوم بو العقار :)).......وعمى من يباشر الاجراءات ان ي

,ولايجوز ان ترسو المزايدة عمى العقار باقل من ىذا المبمغ مضاف اليو نصف العشر((, من 
خلال نص ىذه المادة نلاحظ ان المزاد في القانون المدني العراقي لايرسو عمى العقار الا 

 العشر . بالقيمة التي قوم بيا العقار ويضاف الييا نصف 

..... وعمى من :((( بقوليا0\0169أما في القانون المدني المصري فقد نصت المادة )    
يباشر الاجراءات أن يذكر في إعلانات البيع المبمغ الذي يقوم بو العقار"(( من خلال نص ىذه 

ني المادة نلاحظ ان المبمغ الذي يتخذ اساسا لمبيع بالمزاد العمني ,بالنسبة لمقانون المد
المصري ,قد يكون اقل من المبمغ الذي يقوم بو العقار ,بالرغم من ان المشرع قد اشترط ان 

,اذ ان المشرع المصري لم يشترط  رسو 00يذكر المبمغ الذي قوم بو العقار في اعلانات البيع 
المزاد عمى العقار بالمبمغ الذي يقوم بو العقار مضاف اليو نسبة العشر كما ىو الحال في 

 انون  العراقي.الق

اما بالنسبة لموقف القانون المدني الفرنسي ,فيو عمى العكس من موقف المشرع     
المصري ,اذ انو يشترط بزيادة الثمن الذي يتخذ اساسا لممزايدة بقيمة العشر عن الثمن 

( من القانون المدني الفرنسي 2482المعروض من قبل الحائز ,وىذا مانصت عميو المادة )
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)) يذكر طالب إعادة البيع ,في إلإعلانات الثمن المنصوص عميو في العقد أو  :بقوليا 
 .المصرح عنو , ومبمغ الزيادة الذي التزم بو الدائن شخصياأًوطمب إضافتو إليو(( 

يجوز لكل شخص ان يتقدم لممزايدة  واذا تم الاعلان عن بيع المرىون بالمزايدة العمنية,فينا     
 .04باستثناء الراىن والمدين اذا كان غير الراىن  وايضا من كان ممنوعا بنص القانون 

ن يتقدم لممزايدة باستثناء المدين والراىن والاشخاص نلاحظ أن القانون أجاز لكل شخص أ     
بيع او اي دائن اخر وان كان الذين منعيم القانون من ذلك ,وبالتالي يحق لمدائن الذي طمب ال

دائنا عاديا ان يتقدموا لممزايدة ,وايضا يحق لمحائز الدخول في المزايدة اذا اراد ان يزيد في 
عرضو كما ويحق لأي شخص وان كان اجنبي عن الدين وعن العقار المرىون ان يدخل في 

 المزاد.

وقف عمى موقف الحائز الذي يحق ولابد من الاشارة الى ان الاستمرار في اجراءات البيع تت    
لو ان يطمب بوقف اجراءات التنفيذ ودفع ديون الدائنين المرتينين وكذلك دفع ماصرف من 
مصروفات الاجراءات منذ وقت انذاره ,   وذلك لان طمب البيع ماىو الا وسيمة لكي يحصل 

ر في اجراءات الدائنين عمى حقيم, فان استوفوا  ىذا الحق انعدمت مصمحتيم في الاستمرا
,وىذا ما نصت  05التنفيذ وان حق الحائز في وفاء الدين يبقى قائما الى يوم رسو المزايدة 

ويبقى حق الحائز في الوفاء  -2( من القانون المدني العراقي بقوليا:"2\0017عميو المادة )
ات من بالدين قائما الى يوم رسو المزايدة ولكن يجب عميو ايضا ان يفي بما صرف بالإجراء

 06وقت انذاره ........."

لكن الحائز قد لا يقوم بدفع الدين فينا تستمر اجراءات نزع ممكية المرىون ,وقد يرسو    
 المزاد اما عمى الغير واما عمى الحائز .

كان ىذا الغير  المزاد يرسو عمى غير الحائز,أياً   : الحائز غيرعمى  رسو المزاد أولًا: 
,سواء كان دائن طالب البيع أو دائن عادي أو كان شخصاً أجنبي ,  متى ما عرض ىذا الغير 
مبمغا اكبر من المبمغ الذي عرضو الحائز مضافا الييا نصف العشر ,وفي ىذه الحالة يمتزم 
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ل نفقات و المزاد بان يدفع المصروفات  التي انفقيا الحائز والتي تشميىذا الغير الراسي عم
ذي رست متزم بان يدفع الثمن الذي عرضو والالاعلان ونفقات سند ممكيتو ,اضافة الى ذلك ي

( \0001و بمصروفات التحرير, وىذا ما نصت عميو المادة )تبو المزايدة, اضافة الى التزاما
الذي من القانون المدني العراقي اذ نصت:" ويمتزم من ترسو عميو المزايدة بان يرد الى الحائز 

نزعت ممكيتو المصروفات التي انفقيا في سند ممكيتو وفيما قام بو من الاعلانات وذلك الى 
  07جانب الزامو بالثمن الذي رست بو المزايدة,وبالمصروفات التي اقتضتيا اجراءات التحرير"

والسؤال الذي يمكن ان يطرح ىنا عند رسو المزايدة عمى الغير ,فيل يتمقى ىذا الغير    
 مكية من الحائز, ام انو يتمقاىا ممن تمقى منو الحائز ممكية المرىون ؟الم

قد اشار انو في حالة رسو المزاد عمى الغير ,فان ذلك الغير سيتمقى  08نلاحظ ان الفقو  
الممكية من الحائز  وان حكم مرسي المزاد يعد بحكم صادر من الحائز الى ذلك الشخص الذي 

ى ذلك يجب تسجيمو حتى تنتقل الممكية من الحائز الى الراي عميو رسى عميو المزاد,استنادا ال
 المزاد ,وبخلاف ذلك اي عند عدم تسجيل ىذا الحكم ,فالحائز يبقى مالكا لمعقار.

( من القانون المدني 2\0000المادة ) وىو مانص عميو القانون المدني العراقي ,في  
حائز سواء دخل الحائز في المزايدة ام لم اذا رست المزايدة عمى شخص اخر غير ال العراقي))

 09.الحائز بمقتضى حكم رسو المزايدة(( يدخل,فان من رست عميو  المزايدة يتمقى حقو من

من خلال نص ىذه المادة يتضح ان الحكم في القانون المدني العراقي يتمثل بان الغير    
 الذي رسى عميو المزاد يتمقى ممكيتو من الحائز.

وقد اكد عمى ىذا الحكم القضاء العراقي اذ جاء في حكم محكمة استئناف بغداد بصفتو   
التمييزية عمى ما ياتي)) يعتبر المشتري الذي قام بتسجيل البدل والرسوم والمصاريف مالكا 

  41لمعقار المبيع عن طريق المزايدة((

يرسي عميو المزاد يتمقى اما بالنسبة لمقضاء الفرنسي,فقد اشار الى ان الشخص الذي    
ممكيتو ممن تمقى الحائز ممكيتو منو وىو المدين الراىن  مع فسخ سند الحائز ألذي يعد حينيا 
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والقضاء الفرنسي قد استند في حكمو ىذا عمى المادة  40كأنو لم يكن أبداً ,مالكاً لمعقار 
مزاد بان يدفع الى ( من القانون المدني الفرنسي والتي تمزم الشخص الراسي عميو ال2480)

الحائز النفقات التي انفقيا في سند ممكيتو وتسجيمو وكذلك اعلانات العرض واجراءات 
 . 42التحرير, فالمشرع الفرنسي قد رغب في اخراج الحائز من ىذه الصفقة كأنو لم يدخميا 

غير أن المحاكم الفرنسية خرجت عن نظرية فسخ  سند الحائز في حالات عدة , من ىذه    
الحالات , أنيا أجازت أن يرجع بالضمان عمى الشخص الذي نقل الممكية اليو, وايضاً لم تعتد 
بقيد الرىن الصادر من سمف الحائز الى الدائن المرتين , أذا تم القيد بالفترة مابين تسجيل 
سند ممكية الحائز , وبين تسجيل حكم مرسي المزاد, بالرغم من أن تطبيق نظرية الفسخ 

لمحائز حق الرجوع بالضمان عمى المالك الاصمي , ويعتبر قيد الرىن الحاصل بعد لاتعطي 
التسجيل لسند الحائز نافذاً قبل الغير , ذلك لان المانع من قيد أو نفاذ الرىن ىو تسجيل 

 . 40السند قد زال بالفسخ 

ر يزيد عما ىو وقد يرسو المزاد عمى الغير , وكان المبمغ الذي رسا بو المزاد عمى ىذا الغي    
 مستحق لمدائنين المرتينين , فممن تكون ىذه الزيادة؟

( مدني عراقي عمى حكم ىذه الحالة بقوليا: ))أذا زاد الثمن الذي 0004لقد نصت المادة )    
رست بو مزايدة العقار المرىون رىناً تأمينياً عما ىو مستحق لمدائنين المسجمة حقوقيم كانت 

لمدائنين المرتينين من الحائز أن يستوفوا حقوقيم من ىذه الزيادة أذا الزيادة لمحائز ويكون 
كان العقار قد رسا عمى غير الحائز (( من خلال نص ىذه المادة يتبين لنا ان الزيادة تكون 
لمحائز . اذا كان المبمغ الذي رسا بو المزاد عمى الغير اكثر مما ىو مستحق عمى الدائنين فان 

 مى الحائز. ىذه الزيادة تكون ع

: أن المزاد قد يرسو عمى حائز العقار المرىون تأمينياً  رسو المزاد عمى الحائزثانياً:  
 -,ويحدث ىذا في حالتين:
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أحد المزايدين مبمغاً يزيد عما عرضو الحائز في حال عدم عرض  الحالة الاولى : وىذه تكون
بالمبمغ الذي قوم بو العقار بقدر نصف العشر ,ففي ىذه الحالة يرسو المزاد عمى الحائز 

المرىون ,وعندىا يتحرر العقار المرىون  من الرىن وتستقر ممكيتو لمحائز ,عند أيداع الحائز 
المبمغ الذي قوم بو العقار في صندوق المحكمة , وكذلك أيضا ستستقر ممكية الحائز أذا لم 

وىذا مانصت عميو المادة  يطمب أي من الدائنين او الكفلاء بيع العقار في الميعاد المحدد,
( من القانون المدني العراقي بقوليا: )) اذا لم يطمب بيع العقار في الميعاد المحدد 0000)

وبالاوضاع المقررة , أو طمب البيع ولكن لم يعرض في المزايدة ثمن أعمى بقدر نصف  العشر 
ز,اذا ىو اودع المبمغ من المبمغ الذي عرضو الحائز استقرت ممكية العفار نيائيا ليذا الحائ

 الذي قوم بو العقار صندوق المحكمة"((.

وتنتقل ممكية العقار الى الحائز من تاريخ سند ممكيتو الاصمي وليس من وقت حكم رسو      
 المزاد, ذلك لان رسو المزاد لايكون الا مؤكدا لانتقال الممكية, وىذا ما اكدتيا

قي اذ نصت عمى :"......فاذا رست المزايدة عميو من القانون المدني العرا 44(2\0000لمادة)ا
 اعتبر مالكا لمعقار بمقتضى سند ممكيتو الاصمي".

وبذلك ستستقر ممكية العقار نيائيا لمحائز عندما لم يطمب احد بيع العقار او طمب البيع     
قيام لكنو لم يعرض في المزايدة ثمنا اعمى بقدر نصف العشر من المبمغ الذي عرضو الحائز ,و 

 الحائز بايداع المبمغ الذي قوم بو العقار في صندوق المحكمة.

اما بالنسبة لموقف القانون المدني المصري فانو موقفو لايختمف عن موقف المشرع      
العراقي , فعنده تستقر ممكية العقار المرىون لمحائز, عند عدم عرض المزايدين أو الحائز 

يزيد عمى المبمغ الذي قدره الحائز قيمة لمعقار  , وعند ذلك  نفسو عندما يتقدم بالمزاد ,مبمغاً 
يرسو المزاد عمى الحائز , والمبمغ الذي يمتزم الحائز بدفعو ىو المبمغ الذي سبق وأن قوم بو 
العقار , ولا يحتاج الى تسجيل حكم مرسي المزاد ,أذ أنو يبقى مالك لمعقار المرىون بموجب 

دفعو الثمن أو أيداعو صندوق المحكمة يتطير العقار من كل , وعند 45سند ممكيتو ألأصمي 
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حق مقيد بو ,أما مصروفات البيع فأنيا تقع عمى الدائن طالب البيع لأنو يضير أنو كان 
  46متسرعاً عند طمبو بيع العقار في المزاد  

لمحائز أما بالنسبة لمقانون المدني الفرنسي ,فعنده تكون ممكية العقار المرىون مستقره     
ن بيع العقار بالمزاد وخلال المدة التي ومحرره من كل الرىون إذا  لم يطمب  الدائنون المرتينو

( من القانون المدني الفرنسي بقوليا )) في 2480حددىا القانون وىذا مانصت عميو المادة )
ة ,تبقى حال تخمف الدائنون عن المطالبة بالبيع بالمزاد ضمن الميل ووفقاً للأشكال المفروض

قيمة العقار محددة نيائياً بالثمن الممحوظ في العقد أو المصرح عنيا من قبل المالك الجديد , 
الذي يصبح نتيجة ذلك محررا من كل أمتياز ورىن عقاري عبر دفعو الثمن المذكور لمدائنين 

 الذين يستممونو بحسب مرتبة كل منيم , أو بإيداعو لحسابيم ((

الحالة الثانية: وفي ىذه الحالة يرسو المزاد عمى الحائز ,عند عرض احد المزايدين مبمغا     
يزيد عل المبمغ الذي عرضو الحائز,لكن الحائز بعد دخولو في المزاد تقدم بعطاء اكبر مما 
 عرضو ىذا المزايد, فينا يرسو المزاد عمى الحائز ,ويمتزم ىذا الحائز بدفع المبمغ الذي عرضو

اضافة الى الزيادة التي رسى بيا المزاد عميو الى الدائنين المرتينين, وعند زيادة شيء من 
الثمن بعد ان يدفع ديون الدائنين عندىا تكون الزيادة لمحائز,ويمتزم ىذا الحائز بمصروفات 
البيع ,ولا يمتزم بيا من طمب البيع ,وذلمك لتقديم مزايد بعطاء اكبر من العطاء الذي عرضو 
الحائز ,لكن عطاء الحائز زاد عميو,لذلك يجب في ىذه الحالة اعادة المصروفات الى طالب 

 .47البيع التي اودعيا في صندوق المحكمة

وذلك ان طالب البيع لايتحمل مصروفات البيع الا في حالة عدم عرض احد المزايدين      
ين مبمغ اكبر من المبمغ الذي مبمغا اكبر من المبمغ الذي عرضو الحائز,فاذا عرض احد المزايد

عرضو الحائز عمى الدائنين المرتينين ولكن الحائز قد عرض مبمغ اكبر مما عرضو ىذا 
المزايد,فان المزاد سيرسو عميو وىو يتحمل مصروفات البيع اما طالب البيع فلا يتحمل ىذه 

 المصروفات.
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لحقوق المسجمة عميو , وىذا وبأنتياء أجراءات التحرير يحرر العقار المرىون  من كل ا    
( من القانون المدني العراقي بقوليا: ))أذا تمت أجراءات التحرير 0002مانصت عميو المادة )

ن الحقوق المسجمة عمى برسو المزايدة عمى غيره , فإ سواء بأستقرار ممكية الحائز أو
نرى أن ىذه المادة العقارتنقضي نيائياً حتى لو فسخت ممكية الحائز لأي سبب من ألأسباب (( 

أشارت الى أنقضاء الحقوق المسجمة عمى العقار المرىون بأنتياء أجراءات التحرير وسواء 
كانت ىذه الحقوق المسجمة عميو ,حقوق عينية أصمية كحق منفعة أو حق أرتفاق أو كانت 

ق حقوق عينية تبعية كحق رىن تأميني  أو حيازي أو حقوق أمتياز , فالمادة أعلاه لم تفر
 48بين نوعي الحقوق العينية والمطمق يجري عمى إطلاقو.

إذن الحقوق العينية التبعية المسجمة عمى العقار المرىون  تنقضي عند أتمام أجراءات التحرير 
من دون أن تفرق بين ما أذا كانت ديون الدائنين المرتينين قد حمت أو لا , وحتى في حال 

م يحصمو عمى شيء من ثمن العقار , لكن يحق ليم كون  أصحابيا  متأخرين في المرتبة ول
 49الرجوع بالدعاوي الشخصية عمى المدين

واذا تم بيع العقار المرىون بالمزاد العمني, فيذا البيع ىل يحرر العقار من كل الحقوق      
 المسجمة عميو, ام انو يحرر العقار من الحقوق العينية التبعية فقط؟

ثار بيع العقار بالمزاد ( من القانون المدني والتي تتعمق بآ2\0006نلاحظ ان المادة )      
ك في مواجية ))واذا بيع العقار المرىون بالمزايدة العمنية  سواء كان ذل العمني, نصت عمى :
الثمن الذي رست بو  ن الحقوق المسجمة عمى ىذا العقار تنقضي بايداعالراىن او الحائز ,فإ

المزايدة في صندوق المحكمة ,وما عاد من المبالغ الى الدائنين الذين لم يراجعوا ,يوضع باسم 
يبين لنا ان البيع نص ىذه المادة  سات المالية المعروفة(( ,اناصحابو في احدى المؤس

 سجمت عميو, يحرر العقار من كل الحقوق التي بالمزاد العمني في القانون المدني العراقي 
اصمية,حيث ان ىذه  عية او كانت حقوق عينيةتب وسواء كانت تمك الحقوق حقوق عينية

المادة لا تفرق بين الحقوق العينية التبعية والحقوق العينية الاصمية ذلك انيا اشارت الى ان 
 الحقوق المسجمة عمى ىذا العقار تنقضي بايداع الثمن,فنرى ان ىذه العبارة جاءت مطمقة.
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وتبعية عمى العقار قبل أن تنتقل أعينية أصمية  اً قد يكون لمحائز في بعض الحالات حقوق   
, فمثلًا   د أنتقال ممكية العقار اليو تنقضي ىذه الحقوق , بأتحاد الذمةأليو الممكية , لكن بع

ى ن يفترض أن يكون ىنالك مدين راىن ودائن مرتين ,أما عند أنتقال ممكية العقار الحق الرى
الحائز فعند ذلك سينقضي حق الرىن .ذلك لأنو لا يجوز أن يكون لشخص مثل ىذا الحق 
عمى ممكو , لكن مامصير ىذه الحقوق عند نزع ممكية العقار المرىون من تحت يد الحائز عند 

 رسو المزاد عمى غيره , وما مصير ىذه الحقوق ىل تعود لمحائز من جديد أو لا ؟

شار الى عودة ىذه الحقوق لمحائز عندما تنتقل ممكية العقار المرىون نلاحظ أن الفقو قد أ   
يقرر فيو عودة الحقوق  اً صريح اً , أما القانون المدني العراقي فأنو لم يتضمن نص0الى الغير

التي كانت لمحائز قبل أن يتممك العقار المرىون , في حين أن القانون المدني المصري أشار 
( منو عمى أن )) يعود لمحائز ما كان لو قبل أنتقال 0178الى ذلك من خلال نص المادة )

 ممكية العقار اليو من حقوق أرتفاق وحقوق عينية أخرى((  .

 الخاتمة

 مايأتي : ة من  النتائج  والمقترحات ,ندرجيا فيمابحثنا توصمنا الى جمم من خلال

 أولًا : النتائج:

حر في استخدام ىذا  العقار المرىون تأمينياً خيار التحرير, فيو أن المشرع منح حائز -0
يسأل الحائز الذي لم يستخدم خيار التحرير, لكن متى ما عرض التحرير  , فلاالخيار 

بالبقاء عمى عرضو طوال المدة التي حددىا  اً المرتينين فأنو يكون ممزمعمى الدائنين 
وىذا ما ذىب اليو الرأي الغالب من  القانون , ومصدر ألتزامو ىو أرادتو المنفردة

 الفقو.
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أذا عرض الحائز التحرير عمى الدائنين وقبل عرضو من قبميم ,فمقبوليم صورتان ,  -2
قبول صريح  أذا أعمن جميع الدائنين والكفلاء قبوليم  صراحتاً  لعرض الحائز وقبول 

 .ضمني عند أنتياء المدة التي حددىا المشرع لرفضيم دون أتخاذ موقف معين
ن فيو رفض عرض الحائز , بموجب نص المشرع العراقي حدد ميعاد يحق لمدائني -0

( وىذا الميعاد ىو ثلاثين يوماً من تاريخ أخر أعلان , من دون أن 0019المادة )
يراعي مواعيد المسافة التي قد توجد مابين الموطن الأصمي لمدائنين وموطنيم 

 المختار 
المشرع العراقي لم ينص عمى حكم أستحقاق العقار المرىون من تحت يد الحائز  -4

 .بعد عرضو تحرير العقار المرىون وقبول الدائنين لعرضو   اً جزئي اً ,أستحقاق
أن المشرع العراقي قد ساوى بين أثر التحرير وأثر بيع العقار المرىون بالمزاد العمني  -5

الحقوق العينية المسجمة  عمى العقار وسواء كانت تمك , فرتب عمييما أنقضاء 
 الحقوق أصمية أو تبعية.

 ألأقتراحات : نقترح عمى المشرع العراقي مايأتي

نقترح عمى المشرع العراقي مراعاة مواعيد المسافة بين الموطن ألأصمي والموطن  -0
 لمختار لمدائنين المرتينين , اسوة بالمشرع المصري والمشرع الفرنسي .ا

بين الحائز وأحد الدائنين ,  أن الفقو والقانون العراقي لم يعالجا حالة التواطأ  -2
عندما يقوم ىذا ألأخير بتوجيو أعلأن برفض عرض الحائز لكن ىذا ألأعلأن غير 
صحيح , كحالة عدم إيداع الدائن المرتين الذي رفض العرض مبمغ كافي يغطي 

لقانون لتمكن الدائن بيا مصروفات البيع , وتمضي المدة القانونية التي حددىا ا
ئز , لذلك ندعو المشرع في مثل ىذه الحالة أعطاء الدائنين من رفض عرض الحا

 الحق بطمب بيع العقار حتى بعد أنتياء المدة القانونية .
بعد معاممة لم يحدد قانون التسجيل العقاري وقانون التنفيذ مدة زمنية معينة  -0

وضع اليد لتنظم من ةخلاليا قائمة المزايدة حتى لا تطول المدة عمى حجز العقار 
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رح عمى المشرع خص المحجوز عمى عقاره , لذلك نقتوىذا يسبب ضرراً لمش ,
(من قانون التسجيل العقاري , لكي 0\070العراقي أن يعيد صياغة المادة )

:)) تنظم قائمة المزايدة خلال سبعة أيام من تاريخ وضع تصبح بالشكل ألأتي 
ا عقد الرىن وبدل اليد, يدون فييا أوصاف العقار الثابتة عند وضع اليد وطرف

 الرىن وشروطو ومرتبتو((
قد يكون لمحائز حقوق عينية أصمية أو تبعية عمى العقار قبل أن تنتقل أليو  -4

ممكية العقار المرىون , وبعد أن أنتقمت ممكية العقار اليو أنقضت ىذه الحقوق 
بسبب وحدة المالك , لكن ما مصير ىذه الحقوق في حالة رسو المزايدة عمى 

, فيل تعود ىذه الحقوق لمحائز , المشرع العراقي لم يعالج ىذه حائز غير ال
( من القانون 0000الحالة , لذلك نقترح عمىو أضافة فقرة ثالثة الى المادة )

المدني العراقي حتى تكون كالأتي ))تعود لمحائز الحقوق العينية التي كانت لو 
  قبل أنتقال ممكية العقار المرىون إليو((

 اليوامش

                                                           

   146ص, 1963العٌنٌة , المطبعة العالمٌة , القاهرة , ألتأمٌناتد منصور مصطفى منصور ,  1-
الحقاااوق العٌنٌاااة التبعٌاااة  ,الااارهن التاااأمٌنً,الرهن الحٌاااازي, حقاااوق الامتٌااااز, د. درع حمااااد عباااد ,   - 2

 165ص, 2519,مكتبة السنهوري ,بٌروت ,
طبعاااة جدٌااادة  ,البشاااٌر , ألحقاااوق العٌنٌاااة , الجااازء الثاااانً  محماااد طاااهد.غناااً حساااون طاااه وألأساااتاذ  - 3

عباااااد الفتااااااح عباااااد البااااااقً ,ألتأمٌناااااات الشخصاااااٌة والعٌنٌاااااة , . وانظااااار د . 464ص, 2516منقحاااااة , 

 435,ص1955مطبعة دار النشر والثقافة , بلا مكان طبع ,
مااااارقس , ألتأمٌناااااات  . وانظااااار د.سااااالٌمان146د. منصاااااور مصاااااطفى منصاااااور , مصااااادر ساااااابق , ص -4

 266ص , 1959, القاهرة , مطابع دار النشر للجامعات , العٌنٌة 
انظااااار ,د احمااااااد ساااااالامة ,دروس فااااااً التأمٌنااااااات المدنٌاااااة, دار النهضااااااة العربٌااااااة ,بلامكااااااان طبااااااع  -5

 331,ص1961
6 Capitant; De la cause des obligations, ed . 1927, p. 92; Maynau: Les -

fictions des contrats dans le code civil et depuis le code civil, these, 

Montpellier, 1924,p. 73 ; carou la volonte unilaterale, source d`opligations 

en  droit  prive  modern, these, Lille, 1936, pp. 33-35 
تنقااااٌح المستشااااار د: عبااااد الاااارزاق الساااانهوري ,ألتأمٌنااااات الشخصااااٌة والعٌنٌااااة , الجاااازء العاشاااار ,  - 1

 551, ص2554راغً , منشأة المعارف بالإسكندرٌة أحمد متحت الم
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 Aubry et Rau,op,cit,P,861;Baudry-lacantinerie et de انظر فً الفقه الفرنسً , -1

loynes ,op,cit,P.671.;Josserand,op,cit,N.1926 

1
, ص , بلا مكان طبع وسنة طبع  .جلال محمد ابراهٌم , الحقوق العٌنٌة التبعٌة , مطبعة ,ألأسراءد ينظر: -

 155,ص2551التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة , منشأة المعارف ببالإسكندرٌة ,, د. نبٌل ابراهٌم سعد , 343
د محمد لبٌب شنب ,دروس فً التامٌنات العٌٌنة والشخصٌة ,دار النهضة العربٌة,القاهرة,سنة ٌنظر: -15

نظرٌة التأمٌنات فً القانون المدنً , الطبعة الثانٌة , منشأة .د. شمس الدٌن الوكٌل , , وانظر 91,ص1915

 352,ص 1959المعارف بالإسكندرٌة ,
 ( من القانون المدنً المصري .1561المادة ): نص نظر ٌ - 11
 ( من القانون المدنً الفرنسً .2415المادة ) : نصنظرٌ  -12
 461, محمد طه البشٌر, مصدر سابق وألأستاذ  د.غنً حسون طه,   -13
. د.جلال محمد أبراهٌم ود. عبد العزٌز المرسً , مصدر 261,مصدر سابق,صٌنظر : د سلٌمان مرقس - 14

 343سابق , ص,
 344,د جلال محمد ابراهٌم,مصدر سابق,ص461نظر د محمد طه البشٌر,مصدر سابق,صٌ -15
. 551مصدر سابق ,ص التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة , الجزء العاشر, د. عبد الرزاق السنهوري ,  - 16

,  261, مصدر سابق ,ص  . وانظر , د. سلٌمان مرقس461بق ,صوانظر د. غنً حسون طه, مصدر سا

 344وانظر , د جلال محمد أبراهٌم , ص 

11
 -Aubry et Rau,op. cit ,294,p. 698, note 37 ;Baudry-Lacantinerie et 

de Loynrs, loc. Cit, Planiol, Ripert et Becque, op. cit , p. 585.  .نقالا مان د

 344احمد سلا مه , ص
سااامٌر عباااد الساااٌد تنااااغو , التامٌناااات الشخصاااٌة والعٌنٌاااة , الكفالاااة , الااارهن الرسااامً , ٌنظااار : د. - 11

 113,ص 1996حق ألأختصاص , الرهن الحٌازي , حقوق الامتٌاز , منشأة المعارف , 
 .559الشخصٌة والعٌنٌة , الجز ء العاشر , صٌنظر : د. عبد الرزاق السنهوري , التأمٌنات  -19
, نقاااااااالاً عاااااااان 111. 1931:دأساااااااابوعً 1931فبراٌاااااااار \شااااااااباط \15ٌنظاااااااار : نقااااااااض مدنٌااااااااة  - 25

 2133,ص2559دالوز,
( مااان القاااانون المااادنً العراقاااً )) إذا كاااان الوفااااء لشاااخص غٌااار الااادائن أو 314و نصااات الماااادة ) - 21

الوفااااء أو تااام الوفااااء بحسااان نٌاااة لشاااخص كاااان الااادٌن لاااه نائباااه فااالا تبااارأ ذماااة المااادٌن إلا إذا أقااار هاااذا 

 ظاهراً كالوارث الظاهر ((
 469محمد طه البشٌر , مصدر سابق ,ص ألأستاذ د. غنً حسون طه , و -22
 111د سمٌر عبد السٌد تناغو , مصدر سابق , ص -23
ٌلاحظ ان المشرع المصري اشار الى المدة التً ٌجوز فٌها الرفض تبدأ من  اخر اعلان رسمً وٌضاف  - 24

 ( مدنً مصري 1561الٌها مواضٌع المسافة ,انظر نص المادة)
ر : د هماااااام محماااااد محماااااود ,التامٌناااااات العٌنٌاااااة والشخصاااااٌة , دار المطبوعاااااات الجامعٌاااااة , نظاااااٌ - 25

 425,ص1991
( ماااان القااااانون الماااادنً الفرنسااااً بأنااااه ))عناااادما ٌقااااوم المالااااك الجدٌااااد بهااااذا 2415نصاااات المااااادة ) -26

التبلٌاااي فاااً المهلاااة المحاااددة , ٌحاااق لكااال مااان كاااان سااانده مقٌاااداً مااان الااادائنٌن أن ٌطلاااب طااارح العقااااار 

 للمزاٌدة العموٌة ....((
, 465, وانظر د. غنً حسون طه , ص119,مصدر سابق , ص  نظر د. سمٌر عبد السٌد تناغوٌ - 21

 156وانظر د. نبٌل أبراهٌم سعد , مصدر سابق ,
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 465د غنً حسون طه ,محمد طه البشٌر,مصدر سابق,ص - 21
 عراقً المدنً من القانون ال( 1359انظر نص المادة ) - 29
 151.وانظر اٌضا :د نبٌل ابراهٌم سعد,مصدر سابق,ص,115 د سمٌر عبد السٌد تناغو,مصدر سابق,صٌنظر:  - 35
 ( من القانون المدنً الفرنسً 2115تقابلها نص المادة) - 31
 ( مدنً عراقً 1359انظر المادة ) - 32
 111سمٌر عبد السٌد تناغو,مصدر سابق,ص . د ٌنظر: - 33
ف القائم باجراء المزاٌدة ولا وظ"لاٌجوز للم ( من قانون التسجٌل العقاري بانه :115نصت المادة ) - 34

 لرئٌس الدائرة واقاربهما واصهارهما الى الدرجة الرابعة المشاركة بالمزاٌدة"
 فرنسًالمدنً من القانون ال ( 2413( من القانون المدنً المصري ,والمادة )1561تقابلها المادة ) -35
11

 
أذ مدنً فرنسً (2413لمادة) تقابلها ا ( من القانون لمدنً المصري,واٌضا2\1569تقابلها المادة) - 31

نصت على أنه))ٌتوجب على من رسا علٌه المزاد علاوة على الثمن الناتج عن المزاٌدة أن ٌعٌد إلى المتملك 

أو الموهوب له ألمنزوعة حٌازته النفقات والمصارٌف الصحٌحة العائدة لعقده وتلك العائدة للشهر فً أمانة 

 التبلٌغات وتلك التً تكبدها للتوصل إلى أعادة البٌع ((الرهونات العقارٌة ونفقات 
(, 445( ,د عبد الرزاق السنهوري ,مصدر سابق,ص )412انظر د غنً حسون طه ,مصدر سابق,ص  - 31

 Planiol,Ripert,op,cit,N.3990 , Aubry et Rau,op,cit,P.294وفً الفقه الفرنسً انظر 

 فرنسًالمدنً من القانون ال( 2412مصري و)المدنً من القانون ال ( 1515تقابلها المادة ) -39
 1992\2\5,تارٌخ القرار 1992\تنفٌذ\(55انظر ,قرارا رقم )- 45
نقاااالاً عاااان طبعااااة دالااااوز ,  1163:دوري 1162دٌساااامبر \كااااانون ألأول  15ٌنظاااار : نقااااض عاااارائض  -41

 2134,ص2413القانون المدنً الفرنسً , مصدر سابق ,المادة 
 216د.سلٌمان مرقس , مصدر سابق , ص نقلاً عن  -42
, نقاااااالا ماااااان د. 1194ٌولٌااااااه  26, ونقااااااض ماااااادنً 1195مااااااارس  11, انظاااااار نقااااااض عاااااارائض - 43

 211سلٌمان مرقس , ص 
 فرنسً المدنً من القانون ال ( 2412تقابلها المادة ) -44
 ( من القانون المدنً المصري1515ٌنظر: نص المادة ) -45
السااااانهوري , التأمٌناااااات الشخصاااااٌة والعٌنٌاااااة , الجااااازء العاشااااار ,  د. عباااااد الااااارزاق أحماااااد ٌنظااااار :- 46

 334. د. عبد الفتاح عبد الباقً ,مصدر سابق ,ص566ص
 561عبد الرزاق السنهوري,مصدر سابق,ص ,د   - 41
, تحرٌاااار المرهااااون وأحكامااااه فااااً القااااانون الماااادنً  دراسااااة تحلٌلٌااااة  بمااااو بروٌااااز خااااان الاااادلويد.  -41

مقارنااااة بااااٌن قااااانونً العراقااااً والمصااااري ,بحااااث منشااااور فااااً مجلااااة جامعااااة تكرٌاااات للعلااااوم القانونٌااااة  

 .261,ص2514, 22, عدد 6,مجلد 
 469محمد طه البشٌر , مصدر سابق ,ص ٌنظر : د. غنً حسون طه وألأستاذ  - 49

 

 المصادر 

 لكتب القانونٌةأولاً: ا

 . 1963ألتأمٌنات العٌنٌة , المطبعة العالمٌة , القاهرة ,د منصور مصطفى منصور ,  -1

الحقاااوق العٌنٌاااة التبعٌاااة  ,الااارهن التاااأمٌنً,الرهن الحٌاااازي, حقاااوق الامتٌااااز, د. درع حمااااد عباااد ,   -2

 . 2519,مكتبة السنهوري ,بٌروت ,
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طبعاااة جدٌااادة  ,ٌر , ألحقاااوق العٌنٌاااة , الجااازء الثاااانً البشااا محماااد طاااهد.غناااً حساااون طاااه وألأساااتاذ  -3

 2516منقحة , 

عباااد الفتااااح عباااد البااااقً ,ألتأمٌناااات الشخصاااٌة والعٌنٌاااة , مطبعاااة دار النشااار والثقافاااة , بااالا مكاااان د . -4 

 .1955طبع ,

  . 1959مطابع دار النشر للجامعات , القاهرة , , مرقس , ألتأمٌنات العٌنٌة  د.سلٌمان د.  -5

 .1961د .احمد سلامة ,دروس فً التأمٌنات المدنٌة, دار النهضة العربٌة ,بلامكان طبع  -6

تنقٌح المستشار أحمد متحت عبد الرزاق السنهوري ,ألتأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة , الجزء العاشر ,  د. -1

 , 2554المراغً , منشأة المعارف بالإسكندرٌة 

  محمد ابراهٌم , الحقوق العٌنٌة التبعٌة , مطبعة ,ألأسراء , بلا مكان طبع وسنة طبع . .جلالد  -1

 .2551التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة , منشأة المعارف ببالإسكندرٌة ,د. نبٌل ابراهٌم سعد ,  -9

 .1915العربٌة,القاهرة,سنة النهضة محمد لبٌب شنب ,دروس فً التامٌنات العٌٌنة والشخصٌة ,دار  .د -15

د. شمس الدٌن الوكٌل , نظرٌة التأمٌنات فً القانون المدنً , الطبعة الثانٌة , منشأة المعارف  -11

 . 1959بالإسكندرٌة ,
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Abstract 

     Liberating the mortgaged insurance is of great importance in 
practical life, as it facilitates the process of selling and circulating 
mortgaged properties, especially today we see an increasing 
situation of real estate, borrowing by mortgaging the property, and 
this surely has a positive impact on the public interest, as through 
it the holder can avoid direct foreclosure procedures. Ownership, 
the holder of the mortgaged creditors offers the value of the 
mortgaged property. If this offer is accepted by all the creditors, 
then the property is freed from the burdened rights, but if the 
holder’s offer is rejected by the mortgagee creditors or guarantors, 
then the mortgaged property is sold by public auction. The 
liberation of the mortgaged property is subject to the expiry of all 
rights in rem registered on the property, whether the liberation is 
done by the stability of the ownership of the possessor or by 
awarding the auction to the non-holder. 

     Therefore, we will show in this research the effects of liberating 
the mortgaged property, whether the creditors accept the holder's 
offer or reject this offer 
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