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 :.ملخص

ھدفت ھذه الدراسة إلى بیان مدى حق الدائن المرتھن بتتبع العقار 
المرھون رھناً تأمیناً وأحكام ذلك، حیث یعتبر الرھن إحدى أھم وسائل ضمان 

بع العقار المرھون لضمان الوفاء، وبینت ھذه الدراسة الدین، مما یسمح بتت
الموازنة التي وضعھا المشرع بین حقوق الدائن المرتھن والحائز للعقار، وذلك 
من خلال قیود وضعھا المشرع تحد من ممارسة الدائن المرتھن من حق تتبع 
العقار المرھون ویكون ذلك من خلال حق تطھیر العقار المرھون وقضاء 

 . .الدین

بالإضافة إلى ذلك وضع المشرع شروط لابد من توافرھا لممارسة ھذا 
الحق، وھذه الشروط منھا ما ھو متعلق بالدائن المرتھن ومنھا ما ھو متعلق 

 .بحائز العقار المرھون

وبینا في ھذه الدراسة إجراءات ممارسة ھذا الحق سواء تلك التي 
یع وصولاُ لتوزیع ثمن العقار المبیع تسبق بیع العقار المرھون، أو أثناء ھذا الب

  .وحق المدین باسترداد عقارة

وخلصنا إلى نتیجة في ھذه الدراسة إلى أن ھناك قصوراً تشریعیاً لدى المشرع 
الأردني في تنظیم أحكام حق الدائن المرتھن بتتبع العقار المرھون، وكان أبرز 

فاء بالدین المترتب توصیات الدراسة أن ینص المشرع على أجبار الحائز بالو
في ذمتھ وفي المیعاد المحدد للوفاء بھ وعدم ترك مطلق الحریة لھ، بالإضافة 
إلى ضرورة نص المشرع الأردني على عودة الحقوق العینیة التي كان الحائز 

  .قد اكتسبھا قبل انتقال ملكیة العقار المرھون إلیھ

حق الدائن،الرھن  رھون تأمینیاً ،، المالدائن المرتھن، تتبع العقار: كلمات مفتاحیھال
  .التأمیني 
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Abstract:    

This study aimed at demonstrating the extent to which 
the creditor has the right to pursue the mortgaged estate 
as an insurance mortgage as well as the provisions of 
that. Mortgage is considered as one of the most 
important means for insuring debt payment which, in 
turn, allows for pursing the mortgaged estate to ensure 
paying it. The study illustrated the balance that the 
legislator set between the mortgagee creditor and the 
estate owner by means of restrictions that the legislator 
set to reduce the mortgagee creditor's right to purse the 
mortgaged estate through the right of paying the debt, in 
addition to citing some conditions that should be 
available to practice this right; some of conditions are 
related to the mortgagee creditor and others are related 
to the mortgaged estate tenant.  

The study demonstrated the procedures of practicing 
this right, either the procedures that precede selling the 
mortgaged estate or during the selling process, reaching 
to the distribution of the price of the sold estate and the 
debtor's right to take his estate back.  
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The results showed that there is a legislative 
drawback by the Jordanian legislator with regard to 
organizing the judgments related to the right of the 
mortgagee creditor to pursue the mortgaged estate. The 
study recommended that the Jordanian legislator should 
oblige the tenant to pay the due debt in allocated time 
without having the absolute freedom to behave as he 
likes. The Jordanian legislator should also cite a 
legislation to return the intangible rights that he acquired 
before transferring the ownership of the mortgaged 
estate to him.  

Key words: estate pursuit, mortgagee creditor, 
insurance mortgage, Creditor's right, mortgage. 
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 المقدمة

إن تطور العقلیة القانونیة، وبالتالي تط�ور فك�رة الالت�زام، أدت إل�ى تغیی�ر عمی�ق               
في نطاق ومفھوم الجزاء القانوني لعدم تنفیذ ھذا الالتزام، فقد كانت الأنظمة القانونیة التي 
 لم تبلغ بعد حد التطور لا تملك من الوسائل الفنی�ة والقانونی�ة م�ا یكف�ل تنفی�ذ الالت�زام دون                

اعتداء على ش�خص الم�دین، ول�ذلك ك�ان طبیعی�اً أن یك�ون م�ن ب�ین ھ�ذه الوس�ائل البدائی�ة                
 .التنفیذ على شخص المدین وسجنھ واسترقاقھ بواسطة الدائن

وبسبب التطور التشریعي الھائل ال�ذي ی�شھده الع�الم الی�وم أص�بح الالت�زام علاق�ة                  
 إذا ل�م یك�ن   –د أن أغلبی�ة  بین ذمتین، وحتى یضمن المشرع عدم ضیاع ح�ق ال�دائنین نج�         

 التشریعات نصت على الضمان العام، بحیث تك�ون جمی�ع أم�وال الم�دین ض�امنة      –جمیع  
للوفاء بدیونھ، وجمیع الدائنین متساوون في ھذا الضمان إلا من ك�ان ل�ھ م�نھم ح�ق التق�دم          

ین، حیث طبقا، إلا أن فكره الضمان العام على أموال المدین لم تحقق الحمایة الجدیة للدائن
یستطیع المدین أن یتصرف في ھ�ذه الأم�وال ال�ضامنة لل�دیون المترتب�ة بذمت�ھ س�واءً ك�ان           

  .ذلك للبیع أو الھبة أو الوصیة دون علم الدائن بذلك

وما كان أمام المشرع الأردني حتى یحافظ على حقوق الدائنین إلا أن ینصّ على      
ن الخ��اص ب��دوره إل��ى ت��امین ال��ضمان الخ��اص إل��ى جان��ب ال��ضمان الع��ام، وینق��سم ال��ضما

شخصي قوامھ إیجاد أكثر من شخص یطالبھ الدائن بذات الدین، أي بإضافة ذمة مالی�ھ أو     
، والق�سم الث�اني ھ�و       ١أكثر إلى ذمة المدین، فیصبح للدائن بدل مدین واحد مدینان أو أكث�ر            

ذا التامین العیني وھو سلطھ الدائن عل�ى ش�يء مع�ین یخول�ھ أن ی�ستوفي حق�ھ م�ن ثم�ن ھ�                     
الشيء، أو أي مقابل نقدي آخر لھ بالأولویة على الدائنین العادیین والدائنین التالین لھ ف�ي      

 .المرتبة

 وأن زادت م�ن ف�رص ال�دائن ف�ي اس�تیفاء      – الكفالة –إلا أن التأمینات الشخصیة   
حقھ، إلا أن لا تزیل الأخط�ار الت�ي ق�د بتع�رض لھ�ا ال�دائن، حی�ث أن الكفی�ل ق�د یتع�رض             

أو الإفلاس، قد یقوم ببیع أو ھبة ما في ذمت�ھ م�ن أم�وال، أم�ا التأمین�ات العینی�ة           للإعسار،  
فھي تقوم على تخصیص مال أو أموال محددة للضمان الوفاء بالالتزام، وتمنح الدائن حق 
التق��دم عل��ى ال��دائنین الع��ادیین والت��الین ل��ھ ف��ي المرتب��ة، وب��ذلك یك��ون ال��دائن بم��أمن م��ن      

ن الدائن الأول قد سجل حقھ قبل ال�دائن الث�اني، كم�ا أن ال�دائن لا     مزاحمة دائن آخر إذا كا 
یضار من تصرف المدین بمالھ لان التامین العیني یمنح صاحبة حق تتبع المال المرھون       

 .عند التصرف بھ من قبل المدین

 

                                                           

  من القانون المدني الأردني٩٩٢ - ٩٥٠لقد نص المشرع الأردني على الكفالة في المواد .  ١



 - ٣٧٥٣ -

، ولم�ا ك�ان   ١ویعتبر الرھن الحیازي وال�رھن الت�أمیني أھ�م ص�ور الت�امین العین�ي            
قوم على احتباس المال المرھون في ید الدائن المرتھن أو ید ع�دل، وم�ا       الرھن الحیازي ی  

یترتب على ذل�ك م�ن حرم�ان ال�راھن م�ن الت�صرف ب�ھ، دون الح�صول عل�ى إذن ال�دائن                       
 فأن�ھ غالب�اً م�ا ی�تم         ٢المرتھن وبذات الوقت یتوجب على الأخیر أن یق�وم بحفظ�ھ وص�یانتھ            

الانتقادات، فالمدین لا یتخلى عن حیازة المال اللجوء إلى الرھن التأمیني الذي یتلافى ھذه 
المرھون بل یبقى في ذمتھ، ویستطیع استغلالھ واستعمالھ والتصرف بھ بما لا یؤثر على             

، إلا أنھ یكون بالمقابل للدائن المرتھن حق التقدم والتتبع على ھذا الم�ال،          ٣حقوق المرتھن 
ولات الخاضعة لإجراءات التسجیل وقد قصر الشرع الرھن التأمیني على العقارات والمنق

 .٤وذلك لأنھ من الصعوبة بأمكان تتبع المال المنقول الذي لیس لھ نظام سجل خاص بھ

وسوف تنصب ھذه الدراسة على بیان أحكام حق تتبع العقار المرھ�ون، وفق�اً لم�ا     
نص علیھ المشرع الأردني، ونتطرق أیضاً إلى موقف المشرع المصري كلما لزم الأمر، 

عتبر ھذا الحق سلطة منحھا المشرع للدائن المرتھن، حیث لھ أن یتتبع العقار المرھون          وی
بید أي حائز لھ، ویقوم بالتنفیذ علیھ، إذا لم یقوم المدین بوفاء الدین المضمون بالرھن عند 
حل��ول أج��ل ھ��ذا ال��دین، وح��ق التتب��ع لا یظھ��ر إلا بع��د خ��روج العق��ار المرھ��ون م��ن ی��د        

یت�صرف ال��راھن ف�ي العق��ار المرھ�ون ف��إن ال�دائن الم��رتھن، ینف�ذ عل��ى      ، ف�إذا ل��م  ٥ال�راھن 
 .٦العقار المرھون وھو بید الراھن، دون حاجة للجوء إلى حق التتبع

والعلة التي تمكن وراء منح الدائن الم�رتھن ھ�ذا الح�ق تتمث�ل ف�ي أن الم�شرع ق�د              
ح�ق ال�دائن   منح ال�راھن س�لطة الت�صرف بالعق�ار المرھ�ون، فحت�ى یح�افظ الم�شرع عل�ى                   

المرتھن نص بالمقابل على حق ھذا الدائن بتتبع العقار المرھون، والتنفی�ذ علی�ھ لاس�تیفاء              
 .دینھ المضمون بالرھن من ثمن ھذا العقار، إذ لم یقم المدین بوفاء الدین في میعاده

وبم��ا أن ھ��ذا الح��ق ق��د ی��شكل م��ساس بم��صلحة الح��ائز ال��ذي تلق��ى ملكی��ة العق��ار     
عیني علیھ، فقد تدخل المشرع ونظ�م إج�راءات ممارس�ة ھ�ذا الح�ق،          المرھون أو أي حق     

فحتى یستطیع الدائن المرتھن تتب�ع العق�ار المرھ�ون، ی�شترط أن یك�ون ھنال�ك عق�د رھ�ن                     
تأمیني مستوفیاً لشروطھ الشكلیة والموضوعیة، وأیضاً یجب أخطار المدین والح�ائز قب�ل           

                                                           

 / ١٤٢٤العین�ي وھ�و یتق�رر ب�نص الق�انون أنظ�ر ف�ي الم�واد         یعتبر حق الامتی�از اح�د ص�ور الت�امین      .  ١
  من القانون المدني الأردني١٤٤٧

 م��ن الق��انون الم��دني  ١٤٢٣-١٣٧٢وق��د ن��ص الم��شرع الأردن��ي عل��ى ال��رھن الحی��ازي ف��ي الم��واد     .  ٢
 الأردني

 ١٩٥٣ل�سنھ  ٤٦ م�ن ق�انون وض�ع الأم�وال غی�ر المنقول�ة تأمین�ا لل�دین، رق�م                 ١/١٠وفق نص الم�ادة     .  ٣
 ،یشترط موافقة الدائن المرتھن على بیع العقار المرھون

 م��ن الق��انون الم��دني   ١٣٧١-١٣٢٢وق��د ن��ص الم��شرع الأردن��ي عل��ى ال��رھن الت��أمیني ف��ي الم��واد      .  ٤
 .الأردني

 . مدني أردني ١٣٥٢أنظر المادة .  ٥
 . ، مدني أردني١٣٤٢أنظر المادة .  ٦
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ى بی�ع العق�ار المرھ�ون وفق�ا لإج�راءات         التنفیذ على العقار المرھون، وبعد ذلك یصار عل       
 .البیع الجبري

إلا أن المشرع الأردني قد منح الحائز للعقار المرھون العدید من الخی�ارات الت�ي           
یستطیع بموجبھا أن یبطل سلطة التتب�ع، فق�د منح�ھ ح�ق ق�ضاء ال�دین الم�ضمون ب�الرھن،           

 فلھ أن ی�شترك بم�زاد      وأیضاً منحھ حق تطھیر العقار المرھون، وإذا عجز عن ھذا وذاك          
 .بیع العقار المرھون لعلھ یقع بنصیبھ

وأخیراً یمكن القول بان الم�شرع الأردن�ي ل�م ی�نظم ح�ق التتب�ع بم�ا یلائ�م التط�ور                    
الكبیر الذي حدث في مجال الت�أمین العین�ي وس�وف نب�ین أوج�ھ ھ�ذا الق�صور ال�ذي أح�اط            

، حیث نتطرق من خلال المبحث التشریع الأردني مبینین الحكم الأفضل الذي نراه مناسباً 
الأول إلى ش�روط وإج�راءات ممارس�ة ح�ق التتب�ع، ونتن�اول ف�ي المبح�ث الث�اني خی�ارات                

 :الحائز في مواجھة الدائن المرتھن، وذلك على النحو الآتي

 أھمیة الدراسة

تعالج ھذه الدراسة موضوعاً ھاماً یتمث�ل ف�ي ك�ون ال�رھن یع�د إح�دى أھ�م وس�ائل ض�مان              
 م��ن أن��واع التأمین��ات العینی��ة، وال��ذي ی��سمح لل��دائن الح��ق ف��ي تتب��ع العق��ار        ال��دین كن��وع 

المرھون لضمان الوفاء بدینھ بالإضافة إلى معرفة الحمایة التي وفرھ�ا الم�شرع الأردن�ي            
لحائز العقار المرھون بمواجھة الدائن والم�دین، أم�ا إش�كالیة ھ�ذا البح�ث فإنھ�ا تتمث�ل ف�ي                 

 :نقطتین رئیسیتین وھما

 .كون للدائن المرتھن حق تتبع العقار المرھونمتى ی .١

 .ما ھي القیود التي تمنع ھذا الدائن من ممارسة حق تتبع العقار المرھون .٢

 :في حین أن عناصر ھذه الدراسة ھي كالآتي

 ما ھي شروط ممارسة حق التتبع من قبل الدائن المرتھن؟ .١

 ما ھي الاجراءات الواجب إتباعھا لممارسة ھذا الحق؟ .٢

 القیود الواردة على ممارسة حق تتبع العقار المرھون رھناً تأمینیاً؟ما ھي  .٣

 :أما فروض دراستنا ھذه فإنھا

لقد حدد المشرع الأردني الشروط الواجب توافرھا بالدائن المرتھن لممارسة حق   .١
 .التتبع من جھة، والشروط الواجب توافرھا بالحائز من جھة أخرى

 المرھ��ون والتنفی��ذ علی��ھ ب��أي ی��د ك��ان، إلا أن لل��دائن الم��رتھن الح��ق بتتب��ع العق��ار .٢
المشرع أوجب علیھ إتباع بعض الاجراءات كإنذار الم�دین والح�ائز، حی�ث یكم�ن الھ�دف                 
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 .منھا توفیر الحمایة لحائز العقار

نظراً لخطورة حق التتبع وما یترتب علیھ من نتائج خطیرة تمس مصلحة الحائز           .٣
ز العدی�د م�ن الوس�ائل الت�ي م�ن ش�أنھا إنك�ار ح�ق                 للعقار المرھون فلقد منح المشرع الح�ائ      

الدائن المرتھن كالاحتجاج بصحة عقد ال�رھن، وم�ن جھ�ة أخ�رى حی�ث أت�اح ل�ھ الم�شرع           
 .قضاء الدین أو تطھیر العقار أو المشاركة في المزاد العلني عند بیع العقار

 :وتكمن أھداف ھذه الدراسة بما یلي

 .الشروط الواجب توافرھا في الدائنبیان أحكام حق تتبع العقار المرھون و .١

الإحاطة بالإجراءات الواجب على الدائن إتباعھا لممارسة حق التتبع على العقار            .٢
 .المرھون والتنفیذ علیھ باستیفاء دینھ

الإلمام بالخیارات التي أتاحھا المشرع الأردني لحائز العقار المرھون والت�ي م�ن              .٣
 .شانھا توفیر الحمایة القانونیة لھ

لجأ الباحث في ھذه الدراسة إلى المنھج الوصفي التحلیلي مستقرئاً أحكام القضاء ذات وسی
العلاق���ة والن���صوص الت���شریعیة وأحك���ام الفق���ھ وآراء الفقھ���اء، م���ستلھماً منھ���ا موض���وع   

 .الدراسة
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 المبحث الأول

 حدود تتبع العقار المرهون

رھ�ون یخ�رج م�ن ذم��ھ    الف�رض ال�ذي یمك�ن أن نت�صور فی�ھ ح�ق التتب��ع ھ�و أن العق�ار الم        
الراھن سواء كان ھذا الراھن ھو المدین أو كفی�ل عین�ي إل�ى ذم�ة الح�ائز، ویعتب�ر ح�ائزاً                      
للعقار المرھون كل من انتقلت إلیھ بعد الرھن، ملكیتھ أو حق عیني آخر علیھ، بأي سبب       

 .١دون أن یلزمھ شخصیاً دین الرھن

ار المرھون من ذم�ة الم�دین ال�راھن،      وبذلك لا یظھر حق التتبع إلا بعد خروج ملكیة العق         
أو من ذمھ الكفیل العیني، فإذا لم یتصرف أي منھما بالعق�ار المرھ�ون ف�إن ح�ق التتب�ع لا                 
یظھر إلى الوجود، بل یقوم الدائن المرتھن بالتنفیذ على العقار المرھ�ون مباش�رة لأن�ھ ل�م                 

ل��راھن ك��ان لل��دائن  ، وإذا م��ا انتق��ل العق��ار المرھ��ون م��ن ی��د ا  ٢یخ��رج م��ن ملكی��ة ال��راھن 
المرتھن الذي قید حقھ قبل ذلك أن یتتبعھ في ید من انتقل إلیھ ھذا العقار وینفذ علیھ تحت            

 .یده

والعلة التي تكمن وراء منح الدائن المرتھن حق التتبع تتمثل في أن المشرع م�نح ال�راھن                
 -ف ب�ھ  سلطات واسعة على العقار المرھون، فھ�و ی�ستطیع اس�تغلالھ واس�تعمالھ والت�صر             

 فق�د  -ولما كان حق الت�صرف بالعق�ار المرھ�ون ینط�وي عل�ى نت�ائج  ق�د لا تحم�د عقباھ�ا               
یؤدي ھذا التصرف إلى تطھیر العقار المرھون من أي حق لل�دائن الم�رتھن بتتب�ع العق�ار            

 .٣المرھون في یدي أي حائز لھ لاستیفاء دینھ عند حلول اجل الوفاء بھ

لمرتھن حق تتبع العقار المرھون بی�د الح�ائز، فإن�ھ     وإذا كان القانون یمنح الدائن ا     
یدخل في الاعتبار وجود ھذا الأخیر، ویمنحھ حقوقاً لضمان المحافظة على ملكی�ھ عق�اره           
المرھون، فلا بد من توافر شروط معینة ب�دونھا لا یمك�ن لل�دائن مباش�رة ھ�ذا الح�ق، كم�ا                    

 علیھ��ا بالق��انون الم��دني  یج��ب عل��ى ال��دائن الم��رتھن القی��ام ب��إجراءات معین��ة، من��صوص   
الأردني، وقانون الإجراء وبعض القوانین الخاصة، كقانون وضع الأم�وال غی�ر المنقول�ة     

، وتھ��دف مث��ل ھ��ذه الإج��راءات بالدرج��ة الأول��ى إل��ى حمای��ة ح��ائز العق��ار      ٤تأمین��اً لل��دین 
 .المرھون، والتوفیق بین مصلحتھ ومصلحة الدائن المرتھن

                                                           

 .ردني من القانون المدني الأ١٣٥٨أنظر المادة . ١
من القانون المدني الأردني على التنفیذ على العقار المرھون ،وھو تحت          /١ ١٣٤٢وقد نصت المادة    . ٢

للمرتھن رھناً تأمینیاً أن یستوفي دینھ من العقار المرھون عن�د حل�ول اج�ل ال�دین،               "ید الراھن بقولھا    
 ".ء أو القوانین الخاصةطبقاً لمرتبتھ، وبعد اتخاذ الاجراءات المنصوص علیھا بقانون الإجرا

 . من القانون المدني الأردني١٣٦٢أنظر المادة . ٣
 . من القانون المدني الأردني١٣٥٣انظر المادة . ٤
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ج�ة المق�صود بح�ق التتب�ع والأس�اس ال�ذي یق�وم علی�ھ،               وبعد أن بینا في ھذه المعال     
فأننا سوف نتناول ف�ي ھ�ذا المبح�ث دراس�ة ش�روط وإج�راءات ممارس�ة ح�ق التتب�ع عل�ى                       

 :النحو الآتي

 . شروط ممارسة حق تتبع العقار المرھون-المطلب الأول 

 . إجراءات ممارسة حق تتبع العقار المرھون–المطلب الثاني 

 اطب اول

 روطونرر اا  ق ر 

حق تتبع العقار المرھون متاح لكل دائن مرتھن، بصرف النظر عن مرتبة 
رھنھ، ولكن ھذا الحق لا یترتب تلقائیاً، ولا یعني أن لكل دائن مرتھن أن یتتبع العقار 
المرھون رھناً تأمینیاً بصورة مطلقة، فحتى نكون أمام حق تتبع بالمعنى الحقیقي لھذا 

لحق لا بد من توافر شروط معینة، لا یتمكن بعدم توافرھا الدائن المرتھن من تتبع العقار ا
 .بید الحائز، والتنفیذ علیھ عند حلول أجل الدین المضمون

فقد یكون الرھن قائماً وصحیحاً ومع ذلك لا یتمكن الدائن المرتھن من ممارسة 
ة ھذا الحق، وبعض ھذه الشروط حق التتبع لغیاب شرط أساسي تطلبھُ القانون لممارس

خاص بالدائن المرتھن وبعضھا الآخر خاص في حائز العقار المرھون، والعلة من 
اشتراط توافر ھذه الشروط تتمثل في خطورة الإجراء الذي یقوم بھ الدائن المرتھن 
والمتمثل بالتنفیذ على العقار المرھون وھو بید الحائز لھ، وبالتالي قد یؤدي ذلك إلى 

روج العقار من ملكھ، وذلك كان لابد للمشرع من إحاطة مثل ھذا الإجراء بالعدید من خ
الضمانات التي تسبق إجراءات التنفیذ على العقار الضامن للدین وبالتالي لا یستطیع 

 .الدائن من التنفیذ على العقار المرھون إلا بتوفیرھا جمیعاً

فیذ على العقار المرھون، ولكن الدائن المرتھن قد یجد نفسھ مضطراً للتن
خصوصاً إذا ما كان المدین معسراً، ولكن حتى في ھذه الحالة لا بد من توافر الشروط 

 :التي یتطلبھا المشرع لممارسة حق التتبع، وسوف نتناول ھذه الشروط على النحو الآتي

 . الشروط الخاصة بالدائن المرتھن–الفرع الأول 

 .حائز العقار المرھون الشروط الخاصة ب–الفرع الثاني 
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 الفرع الأول

  الشروط الخاصة بالدائن المرتھن

للدائن المرتھن رھناً تأمینیاً حق تتبع العقار "  مدني أردني على أنھ ١٣٥٢نصت المادة 
 .١"المرھون في ید أي حائز لھ لاستیفاء دینھ عند حلول أجل الوفاء بھ طبقاً لمرتبتھ

فیذ على العقار المرھون لا بد من توافر فحتى یستطیع الدائن المرتھن التن
شرطین كلیھما یخصھ، فلا بد أن یكون الرھن قد سجل في دائرة تسجیل الأراضي قبل 
تسجیل حق الحائز على العقار، أي قبل انتقال ملكیة العقار لحائز لأنھ في ھذه الحالة 

ق في التنفیذ سوف ینتقل قبل أن یترتب علیھ أي رھن، وبالتالي لا یكون للدائن أي ح
علیھ، وكذلك یجب أن یكون قد حل أجل الدین المضمون، لان الدین المضمون ھو السبب 
في إنشاء الرھن التأمیني، وھو العلاقة الأصلیة بین المدین والدائن، وما قرر الرھن إلا 
لضمان الوفاء بھ، فإذا لم یحل أجل ھذا الدین بعد فإن الدائن المرتھن لا یستطیع التنفیذ 

  .على العقار المثقل بالرھن، وسوف نتناول دراسة كلا الشرطین في ھذا المطلب

  یجب أن یكون الرھن مسجلاً قبل اكتساب الحائز حقھ على العقار-أولاً 

فصاحب حق التتبع ھو الدائن المرتھن الذي سجل حقھ قبل شھر من التصرف 
 ھو -احب حق عیني تبعي بالعقار المرھون، فالتتبع لا یعدو أن یكون تزاحماً بین ص

 وكل حق - أي الحائز - وصاحب حق عیني أصلي ھو المتصرف إلیھ -الدائن المرتھن 
من ھذین الحقین لا یحتج بھ في مواجھة الغیر إلا بتسجیلھ بالدائرة المختصة وھي دائرة 

 .٢تسجیل الأراضي

ائز، إلا إذا وبذلك فإنھ لا یحق للدائن المرتھن أن یتتبع العقار المرھون بید الح
كان الرھن مسجلاً في الدائرة المختصة ، وإذا لم یكن مسجلاً فإن الدائن المرتھن یحرم 
من التمتع في مزیة التتبع التي نص علیھا القانون، ولا یكفي لتتبع العقار المرھون أن 
یكون الرھن مسجلاً، بل فضلاً عن ذلك یشترط أن یكون تاریخ تسجیل الرھن سابقاً على 

یخ تسجیل انتقال الملكیة لحائز العقار أو تاریخ انتقال الحق العیني، فالحائز الذي تنتقل تار
إلیھ ملكیة العقار أو حق عیني علیھ دون أن یكون العقار مثقلاً بالرھن، لا یكون مسئولاً 
اتجاه الدائن المرتھن عن أي عقد رھن لم یسجل في دائرة تسجیل الأراضي، فالرھن 

نشأ إلا بتوافر كافة الأركان التي تطلبھا المشرع، ومن أھم ھذه الأركان ركن التأمیني لا ی

                                                           

 مدني مصري التي نصت على انھ یجوز للدائن المرتھن عند حلول اج�ل   ١٠٦٠/١یقابلھا نص المادة    . ١
ھ�ذا العق�ار، إلا إذا اخت�ار الح�ائز أن یق�ضي      الدین، أن ینزع ملكی�ة العق�ار المرھ�ون، ف�ي ی�د الح�ائز ل         

 ".الدین، أو یطھر العقار من الرھن، أو یتخلى عنھ
 .٢٤٥تناغو،سمیر عبد السید، التأمینات الشخصیة والعینیة، منشأة المعارف، الإسكندریة ، ص . ٢
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، التي یھدف منھا حمایة الغیر حسن النیة الذي قد یمتلك ١التشكیلة أي تسجیل الرھن
 .العقار المرھون دون أن یعلم بأنھ مثقل بالرھن

نھ وبین كما أنھ لا یجوز للدائن المرتھن الذي یدعي بوجود عقد غیر مسجل بی
المدین، أن یطلب تسجیل ھذا العقد بعد خروج العقار من ذمة المدین إلى ذمة المشتري، 
لأنھ لا یجوز للشخص أن یرتب حقاً على عقار غیر مملوك لھ، حیث أن العقار في ھذه 
الحالة أصبح مملوكاً للمشتري الذي لا یمكن لنا أن نطلق علیھ وصف حائز، لأن 

اً وفق أحكام القانون المدني الأردني یجب أن تنتقل إلیھ بعد المشتري حتى یكون حائز
، وفي ھذه الحالة تلقى مشتري العقار قبل ٢الرھن ملكیة العقار، أو حق عیني آخر علیھ

 .أن یترتب علیھ الرھن أو أي حق عیني آخر، وبذلك لا یعتبر حائزاً

عدم قدرة ویترتب على عدم تسجیل عقد الرھن نتائج خطیرة، لا تقتصر على 
الدائن في التنفیذ على العقار فقط بل أن ھذا الدائن یصبح دائناً عادیاً، والمستفید الأول 
والأخیر من ذلك ھم الدائنین العادیین للمدین الراھن، لان الدائن المرتھن یعود لیصبح 
دائن عادي، فلا یجوز لھ أن یدعي حقاً في التقدم والأفضلیة على ثمن العقار محل 

ف ومحل الرھن في نفس الوقت، فتأخره في تسجیل حقھ حتى تمام إجراءات التصر
تسجیل العقار محل الحق، یمنعھ بعد ھذا من إجراء التسجیل، ویسد بھ الطریق في نفاذ 
حقھ بمواجھة الغیر، ویعتبر من الغیر المتصرف إلیھ، وكذلك الدائن العادي للمدین 

  .٣الراھن

 لمضمون بالرھن یجب حلول أجل الدین ا-ثانیاً 

للدائن المرتھن رھناً تأمینیاً، تتبع "  مدني أردني على أنھ ١٣٥٢نصت المادة 
العقار المرھون في ید أي حائز لھ، لاستیفاء دینھ عند حلول أجل الوفاء بھ طبقاً 

 ".لمرتبتھ

فقبل حلول أجل الدین المضمون لیس للمرتھن أن ینفذ على العقار، سواء كان 
 ید الراھن، أو تحت ید الحائز، ویستطیع الحائز أن یتمسك بالأجل ھذا العقار تحت

الممنوح للمدین الراھن، ولو كان أجلاً قضائیاً منحھ القاضي للمدین، وقد أجازت المادة 
 من القانون المدني الأردني للمحكمة في الحالات الاستثنائیة إذا لم یمنعھا نص في ٣٣٤

عقول، أو أجل ینفذ فیھا التزامھ، إذا استدعت حالتھ القانون أن تنظر المدین إلى اجل م
ذلك ولم یلحق الدائن من ھذا التأجیل ضرر جسیم، فإذا منحت المحكمة المدین أجل لسداد 
دینھ فإن الحائز یستفید من ھذا الأجل وبالتالي لا یستطیع الدائن المرتھن التنفیذ على 

 .ھ المحكمةالعقار المرھون إلا عند انتھاء الأجل الذي حددت
                                                           

بتسجیلھ ، ویلت�زم  لا ینعقد الرھن التأمیني إلا  "  مدني أردني بقولھا     ١٣٢٣وھذا ما نصت علیھ المادة      . ١
 ".الخ..... الراھن نفقات العقد

 . من القانون المدني الأردني١٣٥٤أنظر المادة . ٢
 .٢٤٦تناغو، المرجع السابق، ص . ٣
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وفي المقابل یستطیع الدائن المرتھن أن یتتبع العقار المرھون وینفذ علیھ، عند 
حلول أجل الدین، أو عند سقوط ھذا الأجل فإذا نزل المدین الراھن عن الدین یستطیع 
الدائن المرتھن التنفیذ على العقار، حتى لو لم یحل الأجل المحدد أصلاً وذلك لأن المدین 

 وكذلك فإنھ أشھر بالإفلاس المدین فأن ١نزل عن الدین والأجل الممنوح لھالراھن قد 
 من ١ /٣٣١أجل الدین یسقط وتصبح جمیع دیونھ حالھ، وھذا ما نصت علیھ المادة 

یسقط الحكم بشھر الإفلاس آجال الدیون المترتبة في ذمة "قانون التجارة الأردني بقولھا 
 "المفلس

عند حلول اجل الدین أن یلزم الدائن بالرجوع على ولیس لحائز العقار المرھون 
المدین أولاً ثم الرجوع علیھ بعد ذلك، حیث أن الحائز یختلف عن الكفیل العیني الذي 
یملك الحق بالطلب، من الدائن الرجوع على المدین أولاً، وإذا لم یستوف حقھ من المدین، 

ام القانون المدني الأردني لا یجوز یكون لھ الرجوع على الكفیل العیني، إلا أنھ وفق أحك
أیضاً للكفیل العیني الطلب من الدائن الرجوع على المدین أولاً، وھذا ما نصت علیھ 

إذا كان الراھن كفیلاً عینیاً فلا یجوز إقضاء الدین من "  مدني أردني بقولھا ١٤٢٠المادة 
 ".لتنفیذ على عقارهغیر العقار المرھون، ولیس لھ أن یطلب الرجوع على المدین قبل ا

وبھذا نجد أن الحائز للعقار المرھون یكون مسئولاً بحدود قیمة العقار، عن الدین 
المترتب بذمة المدین للدائن المرتھن، ولا یحق للحائز أن یطلب الرجوع على المدین، 
وحیث أن العقار وضع أساساً لضمان الوفاء بالدین، وبذلك یبقى للدائن الحق في التنفیذ 

ى العقار أینما كان، سواء كان تحت ید المدین الراھن، أو تحت ید الحائز للعقار عل
 كما ذكرنا سابقاً -المرھون، بشرط حلول أجل الدین المضمون بالرھن، وحیث أن الدین 

 ھو سبب الالتزام فإذا لم یحل أجلھ بعد فلا یجوز التنفیذ على العقار، كما أنھ إذا تبین أن -
 أصلاً أو كان غیر مشروع أو سقط بالوفاء أو المقاصة أو بتحاد الذمة الدین غیر موجود

أو بأي سبب من أسباب انقضاء الدین فأنھ لا یحق للدائن المرتھن التنفیذ على العقار، 
لأنھ یتحرر تلقائیاً في ھذه الحالة من الرھن التأمیني، وقضت محكمة التمییز بأن الرھن 

 .٢المضمون بالتقادمالتأمیني ینقضي بانقضاء الدین 

                                                           

 ،بدون س�نة ن�شر، ص   ٤علم الدین ، محیي الدین إسماعیل، التأمینات العینیة، دار النھضة العربیة، ط . ١
١٢٧. 

 .١٨٠٤، ص١٠-٩ ، ع١٩٨٨ابة المحامین الأردنیین  ، مجلة نق٧٣٤/٨٦ممیز حقوق ، . ٢



 - ٣٧٦١ -

 الفرع الثاني

 الشروط الخاصة بحائز العقار المرھون

یعتبر حائزاً للعقار "  من القانون المدني الأردني على أنھ ١٣٥٤نصت المادة 
المرھون، كل من انتقلت إلیھ بعد الرھن ملكیتھ، أو حق عیني آخر علیھ، بأي سبب دون 

 أن یكون الحائز قد اكتسب ملكیة العقار ، وبذلك یجب١"أن یلزمھ شخصیاً دین الرھن
المرھون أو حقاً عینیاً آخراً علیھ قابلاً للرھن، ویشترط أیضاً في ھذا الحق أن یكون قابلاً 
للتعامل بھ وبیعھ بالمزاد العلني، ویجب أن یكون سند الحائز مسجلاً إذا كان ھذا السند 

 الحائز یجب أن یكون مسئولاً عملاً قانونیاً وأخیراً حتى تتوافر في المشتري صفة
مسؤولیة شخصیة عن الدین المضمون، وسوف نتناول في ھذا المطلب دراسة ھذه 
الشروط، ومع إننا تطرقنا إلى بعضھا من خلال الفصل التمھیدي إلا أننا نعالجھا ھنا 

 .بنوع من التفصیل

 نیاً قابلاً للرھنیجب أن یكون الحائز قد اكتسب ملكیة العقار المرھون أو حقاً عی:أولاً

لا یعد حائزاً للعقار المرھون إلا من اكتسب ملكیة العقار المرھون كلھ أو 
بعضھ، أو تلقى علیھ حقاً عینیاً قابلاً للرھن، ویرجع السبب في حضر رھن المنقول رھناً 
تأمینیاً إلى أن حیازة المرھون رھناً تأمینیاً تبقى للراھن، ولو أجیز رھن المنقول رھناً 

أمینیاً لاستطاع الراھن أن یتصرف في مال الذي یحتازه، دون أن یكون بمقدور الدائن ت
المرتھن أن یتتبع ذلك المنقول وذلك لسھولة نقلھ وإخفائھ، ھذا فضلاً عن أن نظام السجل 

 .٢العقاري الذي الرھن التأمیني ساریاً في حقوق الغیر، یتعذر تطبیقھ على المنقول

لعقار بطبیعتھ، كالأراضي والمباني والغراس والأشجار، إلا ویقصد بالعقار ھنا ا
أنھ یجب ملاحظة أن المباني تعتبر من العقارات إذا كانت مملوكھ لغیر مالك الأرض 
المقامة علیھا، ویجوز بالتالي لمالكھا رھنھا تأمینیاً مستقلة عن الأرض المقامة علیھا، أما 

ض فإن رھن الأرض یشملھا باعتبارھا من إذا كانت ھذه المباني مملوكة لصاحب الأر
، وبھذا نجد أن رھن العقار یشمل ٣توابع الأرض، ما لم یتفق الطرفان على خلاف ذلك

یشمل الرھن " مدني أردني بقولھا ١٣٣٠توابعھ ومشتملاتھ، وھذا ما نصت علیھ المادة 
ستحدث التأمیني ملحقات المرھون من أبنیة، وغراس، وعقارات بالتخصیص، وكل ما ی

 ".علیھ إنشاءات بعد العقد

                                                           

ك�ل م�ن انتقل�ت إلی�ھ ب�أي س�بب م�ن        " مدني مصري التي عرفت الحائز بأنھ      ١٠٦٠یقابلھا نص المادة    . ١
الأسباب ملكیة العقار، أو أي حق عیني آخر قابل لل�رھن، دون أن یك�ون م�سئولاً م�سؤولیة شخ�صیة            

 ".عن الدین المضمون بالرھن 
 .٥٣د، وحید الدین، الحقوق العینیة التبعیة، مطبعة دار الحیاة، دمشق ص سوار محم. ٢
 .٢٣٤، ص ١مبارك س، عید عبد الكریم، شرح أحكام قانون الإجراء الأردني، الروزنا للطباعة، ط . ٣
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، كما یحق ١وبالنسبة للحقوق العینیة العقاریة فإنھ یجوز رھن حق المساطحة
، وأیضاً لصاحب حق ٢للمحتكر أن یرھن الأبنیة التي یقیمھا والأغراس التي یغرسھا

، إلا أنھ لا ٣التصرف على الأراضي الأمیریة ترتیب رھن تأمیني على تلك الأراضي
، وكذلك الأمر بالنسبة لحقوق ٤ن الوقف لعدم إمكانیة بیعھ بالمزاد العلنيیجوز رھ

 .٥الاستعمال والسكنى لكونھما شخصیین لأصحابھما ولا یجوز التصرف فیھما للغیر

وأیضاً یعتبر حائزاً ویمارس تجاھھ حق التتبع من حاز منقول مثقل بالرھن، 
جیل، وھذا ما نصت علیھ المادة بشرط أن یكون ھذا المنقول خاضعاً لإجراءات التس

تسري أحكام الرھن التأمیني، على المنقول الذي تقتضي "  مدني أردني بقولھا ١٣٣٤
  ".قوانینھ الخاصة تسجیلھ، كالسیارة والسفینة 

 یجب أن یكون الحق الذي انتقل للحائز قابلاً للتعامل بھ، وبیعھ بالمزاد: ثانیاً

 یعني عدم قابلیتھ للتصرف، وبالتالي عدم إمكانیة التنفیذ فعدم قابلیة ھذا الحق للتعامل فیھ
علیھ وبیعھ من قبل الدائن عن طریق المزاد العلني لاستیفاء دینھ من ثمنھ، عند امتناع 
المدین عن الوفاء بھ فإذا كان ھذا الحق الذي انتقل للحائز غیر قابل للتعامل بھ وبیعھ 

اطلاً، لانتفاء الحكمة التي توخاھا المشرع عندما بالمزاد فإن عقد الرھن التأمیني یعتبر ب
نص على الرھن التأمیني، والمتمثلة في التنفیذ على العقار المرھون، عند عدم استیفاء 

 .٦الدین المضمون الذي حل أجلھ

والأموال قد تخرج عن التعامل بطبیعتھا، وبذلك لا یمكن رھن أشعة الشمس، أو البحار، 
لكن عند إحراز جزء منھا فإنھ لا یوجد ما یمنع من رھنھا رھناً أو الطیر في السماء، و

حیازیاً، حیث تصبح قابلة للبیع بالمزاد العلني، ولكن لا یمكن رھنھا تأمینیاً، لأنھ لیس لھا 
 .نظام تسجیل خاص بھا

وقد یخرج المال بحكم القانون من التعامل بھ على الرغم من جواز التعامل بھ بحسب 
وال العامة لا یجوز أن تكون محلاً للرھن أو التصرف بھا وذلك لعدم طبیعتھ، فالأم

 ٣١ من قانون الإجراء الأردني رقم ٦٠إمكانیة حجزھا والتنفیذ علیھا، فقد نصت المادة 
                                                           

یجوز التفرغ عن ح�ق الم�ساطحة، وإج�راء    " مدني أردني بقولھا ١٢٢٧/١وھذا ما نصت علیھ المادة     . ١
 ". علیھرھن توثیقي

الأبنیة التي یقیمھ�ا المحتك�ر، والأغ�راس الت�ي     " مدني أردني بقولھا    ١٢٥٣وھذا ما نصت علیھ المادة      . ٢
یغرسھا على الأراضي المحتكرة تكون ملكاً یصح لھ بیعھا، ورھنھا ووقفھا، والوصیة بھا ، وتورث            

 ".عنھ
 أن –ي ص�احب ح�ق الت�صرف     أ-ول�ھ  "  م�دني أردن�ي بقولھ�ا     ١٠٩٩/٢وقد نصت على ذل�ك الم�ادة        . ٣

 ".یرھن حقھ في التصرف توثیقاً للدین، أو رھناً حیازیاً
بعد إتمام الوقف لا یوھب الموقوف ولا یوص�ى ب�ھ ولا   " مدني أردني على أنھ  ١٢٤٣/١نصت المادة   . ٤

 ".الخ...... یرھن 
 .٢٣٣، ص٢مرسي بك ، باشا، التأمینات العینیة ، المطبعة العالمیة، القاھرة، ط. ٥
 .٢٣٩مبارك ، المرجع السابق، ص. ٦
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 أموال -١٢....... لا یجوز حجز وبیع الأشیاء الآتي ذكرھا" على أنھ ١٩٥٢لسنة 
 الأبنیة العائدة للبلدیات والمجالس المحلیة -١٤......الحكومة المنقولة وغیر المنقولة 

والأوقاف المخصصة لأداء أعمالھا وكذلك الأبنیة العائدة للمستشفیات المنشأة للمنافع 
ویرجع سبب عدم جواز التنفیذ علیھا، أنھا مخصصة للمنفعة العامة، أیا كان شكل " العامة

 للشعب وأیضاً لا یجوز رھن ھذا التخصیص، وتعتبر الدولة حارسة علیھا وتعود ملكیتھا
أموال الدول الأجنبیة، ومنظمة الأمم المتحدة، وأموال السفارات الأجنبیة، حیث أن ھذه 
الجھات تتمتع بالحصانة القضائیة، فلا یمكن اتخاذ تدابیر قسریة بحقھا، وبذلك لا یجوز 

  .١الحجز على أموالھا والتنفیذ علیھا، لمخالفة ذلك للقواعد الدولیة

 یجب أن یكون الحائز قد اكتسب حقھ بعد تسجیل الرھن: اًثالث

، ٢فإذا قام الحائز بتسجیل حقھ قبل قید الرھن فإن الرھن لا یكون ساریاً بمواجھتھ
وذلك لأن ھذا الحق قد انتقل إلیھ خالیاً من أي حق مترتب علیھ، وفي ھذه الحالة لا یحق 

الحائز، وبالتالي لا یستطیع التنفیذ على للدائن المرتھن أن یباشر سلطة التتبع تجاه ھذا 
العقار المرھون، ولا یكون أمام الدائن المرتھن إلا الرجوع على المدین ومطالبتھ بسداد 

 .الدین، مثلھ بذلك مثل الدائنین العادیین

أما إذا اكتسب الحائز حقھ بعد تسجیل الرھن، فإن العقار ینتقل إلیھ وھو مثقل بالرھن، 
 متى حل أجل الدین، أن ینفذ على العقار المرھون إذا لم یقم المدین بسداد ویستطیع الدائن

الدین، ولكن ھذا لا یمنع الحائز بأن یدفع بعدم صحة الدین، ویحق لھ أن یتعرض على 
الدین بكل ما یجوز للمدین أن یتعرض بھ، وسوف نتطرق لھذا الموضوع بشيء من 

 .التفصیل فیما بعد

 ند الحائز مسجلاًیجب أن یكون س: رابعاً

ویشترط أن یكون سند الحائز مسجلاً إذا كان قد تلقى الملكیة أو الحق العیني 
بعمل قانوني، فمن المعروف أن الحقوق العینیة لا تنتقل إلا بتسجیلھا، وقد نصت المادة 

لا تنتقل الملكیة، ولا الحقوق العینیة الأخرى بین "  مدني أردني على ذلك بقولھا ١١٤٨
، واستناداً إلى "اقدین، وفي حق الغیر إلا بتسجیلھا، وفقاً لأحكام القوانین الخاصة بھالمتع

ذلك إذا لم یكن سند الحائز مسجل في الدائرة المختصة فإن الدائن المرتھن لا ینفذ على 
العقار بمواجھة الحائز، بل ینفذ علیھ بمواجھة المدین الراھن، أو الكفیل العیني، لأن 

نتقل أصلاً لھذا الشخص، لعدم استیفاء الشرط الذي تطلبھ القانون وھو تسجیل الملكیة لم ت
 .انتقال ھذا الحق

                                                           

 .٢٤٠، ص٢القضاة ، مفلح عواد، أصول التنفیذ وفقاً لقانون الإجراء، مكتبة دار الثقافة، عمان، ط. ١
 .٢٤٠القضاة ، المرجع السابق ، ص. ٢
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أما إذا كان الحائز قد تلقى الملكیة بسبب قانوني غیر قابل للتسجیل، فلا یتصور التسجیل 
م في ھذه الحالة، وبذلك إذا انتقلت ملكیة العقار المرھون إلى الحائز بالتقادم، فإنھ لا یلز

في تسجیل ھذا الحق، ویجوز للدائن المرتھن في ھذه الحالة أن ینفذ على العقار المرھون 
بمواجھة الحائز لھ، بشرط ألا یكون الحائز قد اكتسب ملكیة العقار بالتقادم قبل تسجیل 

 .الرھن على ذلك العقار

 یجب ألا یكون الحائز مسئولاً مسؤولیة شخصیة عن الدین المضمون: خامساً

ك لأنھ إذا كان الحائز مسئولا شخصیاً عن الدین المضمون، جاز للدائن المرتھن وذل
التنفیذ على جمیع أموالھ، بما فیھا العقار المرھون، إعمالا لمبدأ الضمان العام دون حاجة 
إلى إتباع إجراءات التتبع، ولا یعتبر حائزاً المدین المتضامن، ولا الكفیل الشخصي لأن 

 .١ مسؤولیة شخصیة عن الدینكلا منھما مسئولا

أما بالنسبة للكفیل العیني فھو مسئول عن الدین مسؤولیة محدودة بالعقار المرھون، لذلك 
لا تنطبق علیھ كافة الأحكام القانونیة الخاصة بالحائز، ولا یجوز للكفیل العیني أن یتمسك 

ظل أحكام القانون ، ولا یمكن في ٢بتطھیر العقار، لأن التطھیر لا یجوز لمن كان مدینا
المدني الأردني اعتبار الوارث حائز، لأن الوارث غیر مسئول مسؤولیة شخصیة عن 
الوفاء بدیون المورث، ولكنھ لا یتصور أن ینتقل الحق إلى الوارث وھو مثقل بالرھن 

 .٣لأن القاعدة الشرعیة تنص على أنھ لا تركة إلا بعد سداد الدین

 ئز مسقطاً لحق التقدمیجب ألا یكون حق الحا: سادساً

ففي بعض الأحیان یترتب على التصرف بالمال المرھون سقوط حق التتبع عنھ، 
فالعقارات بالتخصیص تكون خاضعة للرھن مثلھا مثل العقار بطبیعتھ، ولكن إذا تصرف 
الراھن بالعقار بالتخصیص مستقلاً عن العقار الأصلي الواقع علیھ الرھن، فإن العقار 

د ھذه الصفة ویصبح منقولا، وبالتالي لا یستطیع الدائن المرتھن التنفیذ بالتخصیص یفق
علیھ، ولكن ھذا لا یمنعھ من الحجز على ثمن ھذا المنقول الذي انفصل عن خدمة العقار 

 .٤وھو تحت ید المشتري

وإذا انتقلت ملكیة العقار المرھون إلى الدولة من أجل المنفعة العامة، فإن ذلك یؤدي إلى 
 حق الرھن التأمیني، فإذا قامت الدولة بتملك دار لتحویلھا إلى دائرة حكومیة، فإن سقوط

                                                           

 .١٧٨أبو اللیل، إبراھیم الدسوقي، الحقوق العینیة التبعیة، ص. ١
 .٣٩٠ي التأمینات الشخصیة والعینیة، صعبد السلام ، سعید سعد، الوجیز ف. ٢
 . من القانون المدني الأردني١١٠٩أنظر المادة . ٣
 .١٧٢البدراوي، عبد المنعم، التأمینات العینیة، مكتبة سید عبد االله وھبة، ص. ٤
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الدائن المرتھن لا یملك الحق في التنفیذ على ھذه الدار عند حلول أجل الدین المضمون، 
 .١ولكن یحق لھ الحجز على التعویض الذي تقدمھ الحكومة لصاحب تلك الدار

ب اطا 

 ر راءاتونإرر اا  ق 

للدائن المرتھن عند حلول اجل الدین المضمون بالرھن، أن یباشر حق التتبع وذلك 
بالتنفیذ على العقار المرھون بین یدي الحائز، طبقاً للأوضاع والإجراءات الخاصة 
بالتنفیذ التي تنص علیھا المشرع، وكل ذلك مشروط بعدم قیام المدین بسداد الدین 

الرھن، حیث أن سداد ھذا الدین یؤدي إلى انقضاء الرھن، كذلك یشترط المضمون ب
للممارسة حق التتبع توافر الشروط الموضوعیة والشكلیة التي تطلبھا المشرع لإنشاء 
الرھن التأمیني ھذا فضلاً عن توافر الشروط الخاصة بالدائن المرتھن وحائز العقار 

 یحول دون حق الدائن المرتھن بالمطالبة المرھون، إلا أن عدم توافر ھذه الشروط، لا
الحكم بإبطال سندات الدین "بقیمة دینھ كدائن عادي، حیث قضت محكمة التمییز بأن 

 .٢"والرھن وان اكتسب الدرجة القطیعة، لا یؤثر بدعوى المطالبة بالدین

قار وقد كان لمزیة التتبع الأثر الأكبر في نجاح الرھن التأمیني، حیث یكون لمالك الع
 .المرھون الحق في التصرف بعقاره

ومتى وجد الدائن المرتھن بان مصلحتھ بالتنفیذ على العقار المرھون أجدى من العودة 
على المدین الراھن الذي قد یكون معسرا، فانھ لا بد لھ من إتباع الاجراءات التي نص 

عقار المرھون، وقد علیھا المشرع، وبدون ھذه الاجراءات لا یمكن للدائن المرتھن تتبع ال
ھدف المشرع من النص على ھذه الاجراءات حمایة الحائز للعقار المرھون ومنحھ 
بعض الوقت لأجل تلافي التنفیذ على عقاره، وذلك بسداد الدین المضمون بالرھن من 
قبلھ أو من قبل المدین، وذلك یتوجب على الدائن المرتھن قبل اللجوء إلى حق التنفیذ 

مرھون أن یحظر المدین وحائز العقار المرھون، وأیضاً یتوجب الإعلان على العقار ال
عن بیع العقار المرھون لان الحائز قد یشترك في ھذا المزاد، وبعد إتمام البیع وضع 
المشرع قواعد تحدد كیفیة توزیع ثمن العقار المبیع على الدائنین بما في ذلك الدائنین 

الراھن الحق باسترداد عقاره المبیع خلال سنة من المرتھنین، وقد منح المشرع المدین 
تاریخ البیع إذا وقع العقار المبیع بنصیب الدائن المرتھن بعد رسوّ المزاد علیھ، وسوف 

  :نعالج في ھذا المطلب كیفیة ممارسة حق التتبع على النحو الآتي

 

                                                           

ال�سنھوري، عب��د ال��رزاق أحم��د، ال�سیط ف��ي ش��رح الق��انون الم�دني ف��ي التأمین��ات الشخ��صیة والعینی��ة،    . ١
 .٥٢٤، ص١٠ج

 .٢٩٧٢، ص١١-٩، ع١٩٩٧، مجلة نقابة المحامین الأردنیین، ١٢٢٦/٩٦تمییز حقوق ، . ٢
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 . الإجراءات التي تسبق بیع العقار المرھون–الفرع الأول 

 . بیع العقار المرھون– الفرع الثاني

 . توزیع ثمن العقار المبیع وحق المدین باسترداد عقاره–الفرع الثالث 

 الفرع الأول

 الإجراءات السابقة على بیع العقار

قبل أن یصار إلى بیع العقار المرھون أو اتخاذ أي إجراء یدخل ضمن عملیة 
 البیع، أوجب المشرع أن یتم التنفیذ على ھذا العقار المرھون كوضع الید أو الإعلان عن

إخطار المدین وحائز العقار المرھون بأنھ إذا لم یقوما بسداد الدین المضمون بالرھن، 
فانھ سوف یتم مباشرة إجراءات التنفیذ على ھذا العقار، وقد منح المشرع الأردني المدین 

لھا، وسوف الحق بطلب إرجاء البیع وذلك بإعطائھ مھلھ محدده لیقوم بوفاء الدین خلا
أتطرق في ھذا المطلب إلى كیفیة إخطار المدین والحائز للعقار المرھون، ثم إلى حق 

 .المدین بطلب إرجاء البیع

  إخطار المدین وحائز العقار المرھون–أولاً 

للدائن المرتھن رھنا تأمینیا، أن یتخذ " مدني أردني على انھ ١٣٥٣نصت المادة 
ھون، وبیعھ إذا لم یؤدي الدین في میعاده، وذلك بعد إجراءات نزع ملكیة العقار المر

إنذار المدین، وحائز العقار، طبقاً للإجراءات المنصوص علیھا في قانون الإجراء 
 .١"والقوانین الخاصة

ویقصد بھذا الإخطار تنبیھ المدین والحائز بوجوب وفاء الدین، وإلا فان ملكیھ العقار 
استلزم المشرع إخطار المدین مع أن إجراءات المرھون سوف تنزع من الحائز، وقد 

التنفیذ تجري في ھذه الحالة ضد الحائز للعقار المرھون، وذلك لان المدین ھو المسئول 
الاول عن الدین، وكذلك فان الحائز سوف یرجع على ھذا المدین إذا ما تم نزع ملكیة 

 .٢العقار المرھون

غیر المنقولة تأمینا للدین على  من قانون وضع الأموال ١٣/١وقد نصت المادة 
إذا طلب إلى دائرة التسجیل بیع محل بالاستناد إلى المادة السابقة، فانھ یترتب علیھا " انھ 

أن تبلغ وفق الأصول المبینة في قانون الإجراء المدین، أو ورثتھ، أو احد الأوصیاء 
إلى مأمور طابق ، كلا بشخصھ أو محل إقامتھ، أو )إذا كان المدین قد توفى(علیھم، 

  ".إفلاس المدین، إذا كان قد أعلن إفلاسھ إخطارا بلزوم أداء الدین خلال أسبوع واحد

                                                           

إذا لم یختر الحائز سداد بعض ال�دیون  "  مدني مصري التي نصت على انھ ١٠٧٢یقابلھا نص المادة    . ١
خذ في المقیدة، أو تطھیر العقار من الرھن، أو یتخلى عن ھذا العقار، فلا یجوز للدائن المرتھن أن یت    

مواجھتھ إجراءات نزع الملكیة، وفقا لأحكام قانون المرافعات، إلا بعد إنذاره بدفع الدیون المستحقة،            
أو تخلیة العقار، ویكون الإن�ذار بع�د التنبی�ھ عل�ى الم�دین بن�زع الملكی�ة، أو م�ع ھ�ذا التنبی�ھ ف�ي وق�ت                      

 ".واحد 
 .٥٢٥السنھوري ، المرجع السابق، ص. ٢
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  حق المدین بطلب أرجاء البیع–ثانیاً 

بعد أن یتم توجیھ الإنذار للمدین، ویطلب منھ سداد الدین خلال أسبوع واحد، فانھ 
ن وضع الأموال غیر المنقولة تأمینا  من قانو١٣یحق للمدین وفق الفقرة الثانیة من المادة 

، أن یطلب من رئیس المحكمة البدائیة الواقع المال غیر المنقول تأمیناً للدین ضمن ١للدین
منطقتھا إرجاء بیع ھذا المال، وفي ھذه الحالة یجوز لرئیس المحكمة أن یجیب المدین 

بأن لدى المدین مجالاً إلى طلبھ لمدة لا تزید على شھرین، ولمرة واحدة فقط، إذا اقتنع 
واسعاً لتسدید الدین المستحق علیھ، إذا أعطي مھلة، أو بأن بیع مال المدین قد یسبب لھ 

 .ضائقة لا مبرر لھا مراعیا في ذلك جمیع ظروف الحال واحتیاجات الدائن الخاصة

إذا طلب المدین راھن العقار، من رئیس " وقد قضت محكمة التمییز بأنھ 
بیع العقار تنفیذاً للرھن، فللرئیس أن یجیب طلبھ بإرجاء البیع لمدة لا المحكمة إرجاء 

تزید على شھرین إذا اقتنع بان لدى المدین مجالاً لتسدید الدین، وان بیع مال المدین قد 
 من قانون وضع الأموال غیر المنقولة ١٣/٢یسبب ضائقة لھ لا داعي لھا، عملا بالمادة 

 .٢"ار رئیس المحكمة ھذا الطعن استئنافاً أو تمییزاًتأمیناً للدین، ولا یقبل قر

وقد جاء التشریع الأردني خالیاً من أي نص یمنح الحائز حق طلب إرجاء بیع 
العقار المرھون، وبما أن المشرع قد منح المدین الراھن ھذا الحق، فمن باب أولى أن 

ء البیع، ووفق  في طلب إرجا– الذي دخل ھذا العقار بملكھ –ینص على حق الحائز 
أحكام القانون الأردني أیضاً لا یحق للكفیل العیني أن یطلب ارجاء بیع العقار المرھون 
حیث اقتصر ھذا الحق على المدین الراھن دون غیره، وأخیراً لم ینص قانون وضع 
الاموال غیر المنقولھ تامینا للدین، وكذلك معاملات تتفیذ الدین على مدى أثر الاخطار 

جھ للمدین على حق التصرف بالعقار المرھون من قبل الحائز، وبرایي ان الذي یو
الاخطار الذي یوجھ للمدین لا یؤثر على حق الحائز في التصرف بالعقار المرھون، 

 من قانون اصول المحاكمات المدنیة نصت على ان المنع من ١٥١حیث ان المادة 
، ووضع اشارة ٣ الحجزعلى قیدھاالتصرف بالاموال غیر المنقولة یكون بعد وضع اشارة

الحجز على العقار المرھون لا یكون الا بعد اخطار المدین بوجوب الوفاء بالدین 
 یتصرف بالعقار المرھون دون أن الإخطارالمضمون و، بذلك یحق للحائز خلال مدة 

 . الحجز علیھإشارة حین وضع إلى شرط، أو قید أي

                                                           

اذا طلب المدین خلال المدة المبینة ف�ي الفق�رة ال�سابقة ، م�ن رئ�یس        " رة على انھ    حیث نصت ھذه الفق   . ١
المحكم��ة البدائی��ة الواق��ع الم��ال الموض��وع تأمین��ا لل��دین ض��من منطقتھ��ا ، ارج��اء البی��ع ، فان��ھ یجی��ب    

 .المدین على طلبھ ، لمدة لا تزید على شھرین ولمرة واحدة فقط ، اذا اقتنع 
 .٤٧٥٤، ص١٢، ع١٩٩٧، مجلة نقابة المحامین الأردنیین، ٦٤١/٩٧تمییز حقوق ، . ٢
 . من قانون أصول المحاكمات المدنیة١٥١انظر المادة . ٣
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 الفرع الثاني

 بیع العقار المرھون

للدائن المرتھن رھناً تأمینیاً حق تتبع "  على انھ أردني مدني ١٣٥٢ت المادة نص
العقار المرھون في ید أي حائز لھ، لاستیفاء دینھ عند حلول اجل الوفاء بھ طبقا 

 .١"لمرتبتھ

 للدین على انھ تأمینا غیر المنقولة الأموال من قانون وضع ١٢وقد نصت المادة 
 استحق لتحقق شرط في عقد الادانھ یقضي أوولم یؤد الدین،  انقضت مدة الادانھ إذا" 

 تخلف المدین عن الوفاء بما تعھد بھ، تتولى دائرة إذا قبل انقضاء تلك المدة الأجلبحلول 
التسجیل بیع المحل الذي وضع تأمینا للدین على الوجھ المبین في المادة الاتیھ، بناءاً على 

 طلب احد الدائنین الذین بعده في الدرجات أو، ) توفى كان قدإذا( ورثتھ، أوطلب الدائن 
 إذابقطع النظر عما ) الخ .........  الثالثة أو كان ھنالك دائنون في الدرجة الثانیة إذا( 

 الانتقال، ومن أصحاب لم یخلف وراءه احد من أو، إفلاسھ أعلن أوكان المدین قد توفى، 
 أن یكون ملزماً  بالحصول على أو المحاكم،  قرار منأي أو یكون الدائن مكلفا، أندون 

 ".الإفلاس مأمور طابق إلى تركھ المدین المتوفى، أو إلىحكم بالرجوع 

 احد أو بیع العقار المرھون بناء على طلب الدائن الأراضيوبھذا تتولى دائرة تسجیل 
 أون الدائن  لم یقم المدین بوفاء الدین الذي حل اجلھ، ولا یكوإذا كان متوفى، إذاورثتھ 
 تعتبر الإدانة الحصول على حكم قضائي لان سندات إلى كان قد توفى بحاجة إذاورثتھ 

من السندات التنفیذیة من دون حاجة لاقترانھا بحكم قضائي وتتولى دائرة تسجیل 
 تخلف المدین عن الوفاء بما تعھد بھ بموجبھا، فالسلطة إذا التي نظمھا تنفیذھا، الأراضي
 غیر المنقولة تأمیناً الأموال حسب قانون وضع المنظمةفیذ سندات الادانھ  بتنالمختصة

 .٢للدین في دائرة تسجیل الأراضي

، ولم الإخطار لم یقم المدین بالوفاء بالدین المضمون بالرھن خلال مھلة فإذا
 صدر مثل ھذا القرار ولكن المدین لم یسدد أو البیع، بتأجیلیصدر قرار من المحكمة 

، الأحوال تزید عن شھرین بكل إلالال المھلة الاضافیھ الممنوحة لھ، والتي یجب الدین خ
 المختصة تعلن عن بیع العقار المرھون بالمزاد العلني، وھذا الأراضيفان دائرة تسجیل 

"  غیر المنقولة تأمینا للدین بقولھا الأموال من قانون وضع ١٣/٣ المادةما نصب علیھ 
 بإرجاعالمھلة المذكورة، ولم یصدر قرار من رئیس المحكمة  لم یؤد الدین خلال إذا

البیع، على ما مر في الفقرة السابقة، یوضع المحل المذكور في المزایدة لمدة خمسة 
 لا یقل خلال المدة الثانیة ضم اقل من أن یوما، ثم لمدة خمسة عشر یوماً، على وأربعین

 ".الأخیرثلاثة في المائة من بدل المزایدة 

                                                           

 نزع الملكیة الجبري عند ع�دم وف�اء   إجراءاتتتم "  على انھ  أردني مدني   ١٣٥٨وكذلك نصت المادة    . ١
 ". والقوانین الخاصة الإجراء قانون لأحكامالدین طبقاً 

 .٢٧ المرجع السابق، صمبارك،. ٢
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 المختصة التنفیذ على العقار المرھون الأراضيب الدائن من دائرة تسجیل وطل
لا یحرمھ من حقھ في اللجوء للقضاء للمطالبة بالدین المضمون، وقد قضت محكمة 

لا یوجد ما یمنع من المطالبة لدى القضاء بالدین الموثق بسند لدى دائرة  " بأنھالتمییز 
 طالما لم یسدد الأراضيلب تنفیذ السند لدى دائرة ، وان كان الدائن قد تقدم بطالأراضي

 .١"المدین الدین

 بیع العقار المرھون یتم وضع الید علیھ، ثم یعلن عن بیعھ بالمزاد إلى یصار أنوقبل 
 من غیره من المزایدین أكثر على المزاید الذي تقدم بثمن الإحالةالعلني، وتتم بعد ذلك 

 المدین لیقوم بوفاء الدین، حیث إنذارالقطعیة یتم  الإحالة، وبعد صدور قرار الآخرین
 ما قام إذا التي تمنح للمدین لتلافي بیع العقار المرھون الأخیرة الفرصة الإنذاریشكل ھذا 

 .بوفاء الدین المضمون

 الفرع الثالث

 توزیع ثمن العقار المبیع وحق المدین باسترداد عقاره

 سابقاً، یصار إلیھا التي اشرنا جراءاتللإ یتم بیع العقار المرھون وفقا أنبعد 
 توزیع ثمن العقار المبیع بین الدائن، ومثل ھذا البیع لا یحرم المدین الراھن من إلى

 تحققت شروط معینة تطلبھا إذااسترداد عقاره المبیع حتى بعد رسو المزاد، وذلك 
 :الأتيالمشرع، وھذا ما سوف نبینھ من خلال ھذا الفرع على النحو 

  توزیع ثمن العقار المبیع– أولاً

 الھدف الذي یسعى لھ الدائن المرتھن ھو استیفاء دینھ المضمون، عند حلول اجل ھذا إن
 ھذا المسعى الذي الأردنيالدین، وذلك بالتقدم على غیره من الدائنین وقد كفل المشرع 

 : الدائن المرتھن، وسوف نتناول حق التقدم كما یليإلیھیھدف 

 : على أنھأردني مدني ١٣٤٨نصت المادة : مناط التقدم  .١

 من أو من ثمن العقار المرھون تأمینیاین المرتھنین رھناً تؤدي دیون الدائن" .١
المال الذي حل محلھ طبقا لمرتبھ كل منھم، ولو كانوا قد اجروا القید في یوم واحد، وذلك 

 .بعد حسم ما انفق في ھذا الشأن في الدوائر المختصة

 متعددون في وقت أشخاص، تقدم فإذاتبة بالرقم التتابعي للقیود وتحدد ھذه المر .٢
ھونھم ضد مدین واحد، وعلى عقار واحد، فیكون قید ھذه الرھون تحت رقم رواحد لقید 

 .٢"واحد، ویعتبر ھؤلاء الدائنین عند التزاحم في مرتبة واحدة

                                                           

 .٤٧٥١، ص١٢، ع١٩٩٧، الأردنیین مجلة نقابة المحامین ٧٨٤/٩٧تمییز حقوق ، ، . ١
 مدني مصري التي ت�نص عل�ى ان�ھ ی�ستوفي ال�دائنون المرتھن�ون حق�وقھم ،                 ١٣٤٨یقابلھا نص المادة    . ٢

 العق�ار ، بح�سب    م�ن الم�ال ال�ذي ح�ل مح�ل ھ�ذا      أوقبل الدائنین العادیین من ثم�ن العق�ار المرھ�ون ،          
 مرتبة كل منھم ولو كانوا قد اجروا القید في یوم واحد
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ند التزاحم بین ، وع١فعند التزاحم بین دائن مرتھن ودائن عادي یفضل الدائن المرتھن
، والموظف المختص یذكر یوم ٢دائنین مرتھنین رھنا تأمینیاً، فالعبرة بالأسبقیة بالقید

 قدم فإذاوساعة تقدیم الطلب، فمن كان اسبق ولو بساعة یتقدم على الطالب المتأخر، 
، بل الأخرالاثنان طلبھما في یوم واحد، وفي ساعة واحدة تعادلا ولا یقدم احدھم على 

 .٣ا الاثنان في مرتبة واحدةیكون

وعند التزاحم بین دائن مرتھن رھنا تأمینیاً ودائن مرتھن رھناً حیازیا، یفضل 
 اسبق في تاریخ الأخیرعلى الدائن المرتھن تأمینیاً حتى ولو كان  الدائن المرتھن حیازیاً

للمرتھن حبس المال "  على انھ أردني مدني ١٤٠٠تسجیل حقھ وقد نصت المادة 
 كان لھ حق إرادتھ زالت یده عنھ دون فإذارھون تحت یده حتى یستوفي دینھ كاملاً، الم

 حقھ فانھ ءاستیفا قام الدائن المرتھن حیازیاً بحبس العقار المرھون لحین فإذا" استرداده 
 .٤ على الدائنین المرتھنین، حتى لو كان رھنھ تالي على تلك الرھونأولویةقد یحقق بذلك 

بین دائن مرتھن تأمینیاً وصاحب حق امتیاز على العقار المرھون فان وعند التزاحم 
 الخاصة بھذا الامتیاز بنظر الاعتبار، عند حل مثل ھذا الأحكام یقتضي اخذ الأمر

 من القانون ١٤٣٢، كالمادة ٥ وجد نص یقضي بذلكإذاالتزاحم، فقد یقدم حق الامتیاز 
 نوع أي من الأخرى والرسوم والحقوق  للضرائب-١ "بأنھ التي تقضي الأردنيالمدني 

  -٢كانت المستحقة للحكومة امتیاز بالشروط المقررة في القوانین الصادرة بھذا الشأن، 
 المتعلقة بالامتیاز في أیة ید كانت قبل أي حق الأموالوتستوفي ھذه المستحقات من ثمن 

 ".آخر عدا المصروفات القضائیة 

 لم یطال بعض ھؤلاء إذالى الدائنین المرتھنین، وبعد توزیع ثمن العقار المبیع ع
الدائنین شيء من ذلك الثمن، فان ذلك لا یحول دون حقھم بالمطالبة بقیمة دیونھم كدائنین 

 بیع العقار المرھون ولم یكف ثمنھ بالوفاء إذا " بأنھ، وقد قضت محكمة التمییز ٦عادیین
 ."٧ ولكن كدائن عاديالأخرىلمدین  اأموالبالدین المضمون، كان للدائن التنفیذ على 

 :النزول عن حق التقدم .٢

   المحال إلى یتنازل عن حقھ الشخصي المضمون بالرھن، وبذلك ینتقل أنللدائن المرتھن 

                                                           

 الأردني من القانون المدني ١٣٢٢انظر المادة . ١
نعتب��ر مرتب��ة ال��رھن الت��أمیني م��ن ت��اریخ  "  بقولھ��ا أردن��ي م��دني ١٣٥٠وھ��ذا م��ا ن��صت علی��ھ الم��ادة  . ٢

 ". في دائرة التسجیلتسجیلھ
 .٥٠١السنھوري ، المرجع السابق، ص. ٣
 ٢٥٥مبارك ، المرجع السابق، ص. ٤
 ٢٥٥مبارك ، المرجع السابق، ص. ٥
 الأردني من القانون المدني ١٣٤٢/١انظر المادة . ٦
  .١٧٠٣ ، ص١١-١٠، ع١٩٩٢ ، الأردنیین، مجلھ نقابة المحامین ١٢٠٤/٩٠تمییز حقوق ، . ٧
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، وقد ١ محلھ في الرھن بمرتبتھالأخیرلھ الحق مع التامین العیني الضامن لھ فیحل ھذا 
مرتبتھ لدائن آخر لھ رھن على نفس یتنازل الدائن لا عن الرھن ذاتھ ولكن فقط عن 

 أردني مدني ١٣٤٩، وھذا ما نصت علیھ المادة المرتبةالعقار، ولكنھ متأخر عنھ في 
 آخر ینزل عن مرتبة رھنھ بمقدار دینھ لدائن مرتھن أنیجوز للدائن المرتھن " بقولھا 

 .٢"على ذات العقار المرھون

 عن مرتبتھ، للدائن صاحب المرتبة لىالأوفقد یتنازل الدائن المرتھن صاحب المرتبة 
 مقابل یتلقاه من المتنازل أوالخامسة، وفي الغالب یتم تنازل الدائن عن مرتبتھ لقاء ثمن 

 كانت إذا خصوصا ثمن العقار سیوفي كل الدائنین أن إلى، وقد یحملھ ذلك اطمئنانھ إلیھ
  .٣ء حقھ المضمون مخصص لوفاأخر اعتماده على وجود تامین أوقیمة العقار كبیرة، 

 یكون للشخص الذي تم لھ التنازل أنویشترط في التنازل حتى یكون صحیحا، 
 على ذات العقار الوارد علیھ رھن الدائن المتنازل، تأمینیاعن مرتبتھ الرھن، رھنا 

 الأول كان الدین فإذا یكون التنازل في حدود الدین المضمون بالرھن، أنوكذلك یجب 
ني ارتفع الدائن المتنازل لھ بكل دینھ، وذلك لان دینھ اقل من دین اكبر من الدین الثا

 كان دین المتنازل ھو اصغر من دین إذا أما مرتبة الدائن المتنازل، إلىالمتنازل، 
، ٤ في حدود دین المتنازلإلا مرتبھ المتنازل إلىالمتنازل لھ، فحینئذ لا یرتفع المتنازل لھ 

 لو ترك المشرع حق لأنھاً لمصلحة بقیھ الدائنین  تحقیقالإجراءونحن نرى في ھذا 
 ببقیة الدائنین لان الأضرار إلى ذلك لأدىالتنازل مطلقاً ولم یقیده بحدود دین المتنازل 

 دین الدائن المتنازل، فإذا ما حل مكانھ بجمیع أضعافالدائن المتنازل لھ قد یكون دینھ 
 من المتأخرة المراتب أصحابصاً ھذا الدین، فان ذلك قد یحرم بقیھ الدائنین خصو

  .٥ المال الذي حل محلھأواستیفاء دینھم عند توزیع ثمن العقار 

                                                           

لل�دائن  "  لل�دین بقولھ�ا   تأمینیا لةالمنقو غب الأموال من قانون وضع ١٠/١وقد نصت على ذلك المادة     . ١
 المنقول�ة  غیر الأموال بموافقة مدنیة م، ا لھ بذمتھ من دبن مع مالھ من امتیاز على         أخر إلى یحیل   أن

 ك�ان  إذا یكون كلف�اً بالح�صول عل�ى موافق�ة مدنی�ة ،      أن یجري ذلك دون    أن لھ ، ولھ     تأمیناالتي قبلھا   
 ی��تم م��ا ذك��ر ف��ي دوائ��ر   أن المعامل��ة ل��صحةتین ی��شترط ، وف��ي كلت��ا الح��ال للأم��رس��ند ال��دین مح��ررا  

 .التسجیل
 ین�زل ع�ن مرتب�ھ    أنلل�دائن الم�رتھن   "  مدني مصري الت�ي ت�نص عل�ى ان�ھ            ١٠٥٩یقابلھا نص المادة    . ٢

...... رھنھ في حدود الدین المضمون بھذا الرھن ، لم�صلحھ دائ�ن آخ�ر ل�ھ رھ�ن عل�ى نف�س العق�ار                
 "الخ

 ٣٤٠ صامام، المرجع السابق،. ٣
 ٥١٨السنھوري ، المرجع السابق، ص. ٤
 لا ی�ضر بال�دائنین ال�ذین لھ�م مرتب�ھ متوس�طھ ،       أن التن�ازل ،  لصحةوكذلك اشترط المشرع المصري     . ٥

 المتن�ازل  أي ( الآخرویجوز التمسك قبل ھذا الدائن " ...  مدني مصري ١٠٥٩حیث جاء في المادة     
ع�دا م�ا ك�ان منھ�ا     )  المتن�ازل  أي ( الأولھ�ا قب�ل ال�دائن     الدفع التي یجوز التم�سك ب  أوجھبجمیع  ) لھ  

 بقی��ھ الأردن��ي ك��ان ھ��ذا الانق��ضاء لاحق��ا ، ول��م یم��نح الم��شرع  إذا الأولمتعلق��ا بانق��ضاء ح��ق ال��دائن  
 الدفع الت�ي كان�ت لھ�م بمواجھ�ة المتن�ازل ، للتم�سك بھ�اً  للتن�ازل ع�ن المرتب�ة                      بأوجھالدائنین التمسك   

  لھالمتنازلبمواجھة 
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  حق المدین باسترداد عقاره المبیع–ثانیاً 

 یسترد عقاره المبیع الذي وضع لضمان الوفاء بالدین أنیحق للمدین الراھن 
عن طریق المزاد  كان الشخص الذي اشترى العقار المرھون إذا ، وذلك ١المضمون

 كاملةالعلني ھو الدائن المرتھن ، ویكون للمدین الحق باسترداد عقاره المبیع خلال سنھ 
 من قانون وضع ١٥ القطعیة على الدائن المرتھن ، وقد نصت المادة الإحالةمن تاریخ 

على  العقار أحیللا یجوز للدائن الذي " غیر المنقولة تأمینا للدین على ذلك بقولھا الأموال
 الرھن خلال سنھ كاملة من تاریخ الإحالة أو یتصرف بذلك العقار بالبیع أناسمھ ، 

 قام إذا یحق للمدنین خلال ھذه المدة استرداد ھذا المال غیر المنقول إذالقطعیة علیھ ، 
 .٢"بدفع الدین وفوائده والرسوم والنفقات التي دفعھا الدائن 

ا علیھ المزاد من التصرف بالعقار خلال  ما رسإذاوبذلك یمنع الدائن المرتھن 
 القطعیة علیھ ، ولكن ھذا لا یمنع الدائن من استغلال عقاره الإحالةسنھ من تاریخ 

 تحسن على وضعھ یطرأواستعمالھ وھذا النص فیھ رعایة لجانب المدین الراھن الذي قد 
ره الذي تم  بعودة عقاالرغبةالمادي فیصبح میسور الحال ، وبنفس الوقت تصبح لدیھ 

 .٣ "إلیھبیعھ بسبب الدین 

 المشرع اشترط على المدین الراغب باسترداد عقاره المبیع دفع الدین وفوائد أنومع 
 وان كان یحقق مصلحھ – ھذا النص أن إلاوجمیع الرسوم والنفقات التي دفعھا الدائن ، 

، حیث إلیھ المرھون  انھ یھدم مصلحة الدائن المرتھن الذي آل العقارإلا –المدین الراھن 
یبرر منع ھذا المالك من التصرف في   ملكا لھ فلا یوجد ھنالك ماأصبح ھذا العقار إن

 العدید من إثارة إلى استرداد العقار المرھون قد یؤدي أنملكھ بشكل مطلق ، كما 
 ، ٤ على ھذا العقاروإنشاءات ما قام المالك في عمل تحسینات إذاالنزاعات ، خصوصا 

 وقع بعد البیع في إذاالمشرع قد حرم المدین الراھن من استرداد عقاره المبیع  أنكما 
 قد كفل مصلحة الأردني المشرع إن غیر الدائن المرتھن ، فطالما أخرنصیب شخص 

 .٥ على مصلحة الدائن المرتھنأیضا یحافظ أن أولىھذا الشخص فمن باب 

 تحقق وإذامقترنا بشرط فاسخ ویعتبر البیع للدائن المرتھن في ھذه الحالة عقدا 
 في سداد الدین وفوائده والرسوم السنة وھو قیام المدین الراھن خلال مدة –ھذا الشرط 

 تسجیل العقار بإعادة الأراضي  تقوم دائرة تسجیل -والنفقات التي تكبدھا الدائن المرتھن
 حصل إذا لاإ القضاء إلىباسم المدین بغیر حاجة لصدور حكم بذلك ، ولا یتم الرجوع 

نزاع بشأن تحقق الشرط الفاسخ ، فھنا یتم اللجوء للقضاء للحكم بتحقق الشرط من عدم 
 .تحققھ

                                                           

 ١٢٦ سوار ، المرجع السابق، ص.١
 على حق الكفیل العیني باسترداد عقاره المبیع في حالة كونھ ھو الراھن و،         الأردنيلم ینص المشرع    . ٢

  لم یمنح الحائز ھذا الحقأیضا
 لم یرد لھذا النص ، نصاً مماثلاً في التشریع المصري. ٣
 ى ھذا الحق من قبل المشرع المصريولعل ھذه الانتقادات ھي التي كانت وراء عدم النص عل. ٤
 ٢٥٩مبارك، المرجع السابق، ص. ٥
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 المبحث الثاني

 القيود الواردة على حق تتبع العقار المرهون

بعد أن تناولنا في السابق شروط ممارسة حق تتبع العقار المرھون وإجراءات 
 حقوق وخیارات الحائز المقررة إلى المبحث ممارسھ ھذا الحق سیتم التطرق في ھذا

 مباشرة حق التتبع إن، حیث أضرارلمصلحتھ وذلك من أجل تفادي ما قد یلحق بھ 
 الأمروالغایة من ھذا الحق ھي حصول الدائن على حقھ بالوفاء بالدین المضمون بالرھن 

من ید الحائز،  آثار خطیرة تتعلق بنزع ملكیة العقار المرھون إلىالذي قد یؤدي بدورة 
لذلك فان المشرع قد عمل على توفیر موازنة فیما بین مصلحة الأطراف في ھذه العلاقة 
وذلك من خلال ضمان حق الدائن بالحصول على دینھ المضمون بالرھن وحق الحائز 

 بالعقار المرھون الذي قد أكتسب ملكیتھ أو حق عیني علیھ، وبالتالي قام بالاحتفاظ
حقیق ھذه الموازنات بتوفیر خیارات وحقوق لھذا الحائز تمكنھ من المشرع ومن أجل ت

 .ضمان حقھ 

فیما یتعلق بالحقوق فقد جعل المشرع للحائز الحق بالاعتراض على كل ما قد 
 ، ١یتعلق بالإجراءات القانونیة التي اتبعھا المرتھن في نزع ملكیة العقار المرھون وبیعھ

، )الدین المضمون بالرھن(اھن ومنھا ما یتعلق بالمدین ھذه الدفوع منھا ما قد یتعلق بالر
أما الدفوع التي تتعلق بالرھن فللحائز أن یتمسك ببطلان ھذا الرھن بمواجھتھ، أما النوع 
الآخر من الدفوع والتي یستطیع الحائز أن یتمسك بھا فھي الدفوع المتعلقة بالمدین حیث 

 ھذا الدین لأي سبب من انقضاءھن أو أن للحائز الدفع ببطلان الدین المضمون بالر
 أن للحائز أن إلى أو بعدم حلول أجل ھذا الدین، حیث یجدر الإشارة الانقضاءأسباب 

یتمسك بھذا الدفوع والتي من شأنھا تعطیل مباشرة حق التتبع والآثار الخطیرة التي قد 
 .٢زع الملكیةتنتج في مواجھتھ وذلك من خلال الدعوى المبتدأ أو في أثناء إجراءات ن

 الأردنيوھذا ما أكدتھ النصوص القانونیة  الواردة في نصوص القانون المدني 
 أن تأمینیالحائز العقار المرھون رھناً " نصت على أنھ إذ ١٣٦٢والمتمثل بنص المادة 

، وبالتالي "یعترض على الدین الذي بیع العقار بسببھ بكل ما یجوز للمدین أن یعترض بھ
 تعطیل حق التتبع في - كما سبق وذكر –ئز بھذه الدفوع فإن من شأنھا فأن تمسك الحا

 منھا فأنھ یصبح أمام الخیارات التي منحھا بأيمواجھتھ، أما إن لم یكن لھ التمسك 
المشرع لھ والتي ھي محور حدیث ھذا المبحث والمتمثلة إما بقضاء الدین المترتب على 

 والثاني وسیتم تناول لالخیار الأوھ لكل من العقار المرھون وذلك بحالھ عدم استخدام
ھذه الخیارات وفقاً للأتي حیث سیتم تناول خیار قضاء الدین وخیار الحائز بتطھیر العقار 

 .في ھذا المبحث

                                                           

 ٣٦٤، ص١ الحقوق العینیة، ط-العبیدي، علي ھادي ا، لوجیز في شرح القانون المدني الأردني . ١
 ١١٤سوار، المرجع السابق، ص. ٢
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 اطب اول

 ق طر ار ارون

یعد تطھیر العقار المرھون من إحدى الخیارات التي قام المشرع بمنحھا لحائز العقار 
لمرھون لیتمكن ھذا الحائز من الحیلولة دون تحقیق حق التتبع الأثر القانوني لھ ا

بمواجھتھ، لذلك سیتم التناول في ھذا المطلب المقصود في ھذا الخیار وإجراءاتھ 
 . مزایا وعیوب ھذا الخیارإلىومباشره ھذا الخیار بالإضافة 

 مفھوم التطھیر والجھة التي تباشره: الفرع الأول 

 مفھوم التطھیر: رة الأولىالفق

یقصد بتطھیر العقار المرھون بالخیار الذي یمنحھ المشرع للحائز في تحري المرھون 
من الحقوق العینیة المترتبة علیة، وذلك من خلال عرض مبلغ من النقود یمثل القیمة 
 الحقیقیة للمرھون على جمیع الدائنین المسجلة حقوقھم على المرھون قبل تسجیل الحائز

 .١علیھ

أما أن لم یقبل الدائنون المرتھنون ورفض عرض الحائز بتطھیر العقار المرھون وجب 
 . ٢علیھم طلب بیع العقار المرھون بالحال ولو كان ھذه الدیون مؤجلة وغیر حالة

 منھا أو نصوص القانون المصري، الأردني نصوص القانون المدني سواء أكدتھوھذا ما 
لحائز "  بقولھا ١٣٥٦ على ھذا الخیار في المادة الأردنيحیث نص القانون المدني 

 من كل حق عیني ترتب علیھ توثیقا إلیھالعقار رھناً تأمینیاً حق تطھیر العقار الذي آل 
لدین مسجل بأداء الدین حتى تاریخ إجراء بیعھ أو في المواعید التي حددھا قانون 

 ".الإجراء أو القوانین الخاصة 

 الجھة التي تباشر ھذا الخیار: الفقرة الثانیة

 لحائز العقار المرھون،والحائز ھو كل من أكتسب ملكیة العقار إلا التطھیر لا یمنح إن
ولیة شخصیة  مسؤمسئولا قابل للرھن ولم یكن المرھون أو حق عیني على ھذا العقار

 .عن الدین المضمون 

لا "  نصت على أنھ  من القانون المدني المصري إذ١٠٦٤وھو ما أكدتھ نص المادة 
 قبل تسجیل السند قیده یطھر العقار من كل رھن تم أن سجل سند ملكیتھ إذایجوز للحائز 

                                                           

 ١٧٩فرج،توفیق حسن، التأمینات العینیة،المكتب العربي للطباعة والنشر، ص. ١
 ١٢٨، منشأة المعارف، صالإسكندریة، التأمینات العینیة والشخصیة، إبراھیمنبیل سعد،. ٢
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،  أن الا ھناك جزئیة معینة متعلقة بأنھ قد یكتسب الشخص ملكیة العقار المرھون تحت "
  تطھیر العقار المرھون؟بإجراءاتشرط واقف أو شرط فاسخ فھل یحق لھ ھنا أن یقوم 

 : لا بد من التمییز فیما بینالحالة وبمثل ھذه ھنا

 كانت الملكیة مبنیة على شرط واقف ف�إن ھ�ذا ال�شخص لا یع�د ح�ائزاً لأن�ھ ل�م          إن -١
یمتل�ك بع�د العق�ار، فطالم�ا أن ال�شرط ل�م یتحق�ق بع�د فھ�و لا یع�د ح�ائزاً وبالت�الي لا یمل��ك             

 .١التطھیر

 فھن�ا یع�د ح�ائزاً قانون�اً      كان الحائز یملك العقار المرھون تح�ت ش�روط فاس�خ    إن  -٢
 .٢لكونھ یملك فعلیا العقار وبالتالي یحق لھ القیام بإجراءات تطھیر العقار المرھون

  انھ وبما یتعلق بالشرط الفاسخ فان تحقق ھذا الشرط فما حكم التطھیر الذي قام بھ؟إلا

ي  م�ن الق�انون الم�دن      ١٠٨٣ حیث نصت المادة     إشكالیھ المشرع المصري عن ھكذا      أجاب
 التطھی�ر انق�ضى ح�ق ال�رھن الرس�مي نھائی�ا ول�و        إج�راءات  تم�ت  إذا"المصري على أن�ھ    

وبالت�الي فأن�ھ   "  ملكیة الحائز الذي طھ�ر العق�ار المرھ�ون ،            الأسباب سبب من    لأيزالت  
 التطھیر التي تصدر عن كلا من مشتري العقار كلھ أو بعضھ والمق�ایض    إجراءاتیجوز  

فیع، ولا یج��وز لم��ن ترت��ب ل��ھ ح��ق ارتف��اق أو ح��ق     والموھ��وب ل��ھ والموص��ى ل��ھ وال��ش   
 . ٣ التطھیر فھي حقوق غیر قابلة للرھنبإجراءاتاستعمال أو حق سكن أن یلجأ للقیام 

 بعد سداد جمیع الدیون إلا إلیھ التركة لا تنتقل أعیانأما فیما یتعلق بالوارث فطالما أن 
 إلیھونھ لا یرث الدین ولا ینتقل  التطھیر وذلك لكإجراءوانقضاء الرھن فانھ لا یجوز لھ 

  . ٤ من الرھنتحریره بعد إلاالعقار 

   التطھیر ومزایاهإجراءات: الفرع الثاني

  التطھیرإجراءات: أولا

 المشرع لھ بھدف تحقیق مصلحتھ تاحةإلحائز من استعمال ھذا الحق الذي حتى یتمكن ا
 من القانون المدني ١٠٦٤/٢ادة المتمثلة بالاحتفاظ بملكیة العقار المرھون، فلقد نصت الم

 یوجھ الدائنون التنبیھ أن یستعمل ھذا الحق حتى قبل أن  للحائز -٢"المصري على أنھ 
 ". شروط البیعإیداع یوم إلى الحائز، ویبقى ھذا الحق قائم إلى الإنذار أو المدین إلى

                                                           

 ١٨٣فرج، المرجع السابق، ص. ١
 ال��سعود، رم��ضان وزھ��ران، التأمین��ات الشخ��صیة والعینی��ة، الإس��كندریة، دار الجامع��ة الجدی��دة،    أب��و. ٢

 ٤١٥ص
 ١٣٠سعد، المرجع السابق، ص. ٣
 ٤١٥ السعود، المرجع السابق، صأبو. ٤
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ھ لھذا الوصف  المشرع قد اثبت للحائز ومنذ اكتسابأنومن خلال ھذا النص القانوني نجد 
ون بالعقار م لانتظار حلول اجل الدین المضالحاجة تطھیر العقار دون إلىالالتجاء 

 الحائز، فیكون للحائز مصلحة في إنذار قیام الدائن بالتنبیھ على المدین أو أوالمرھون ، 
 .١ یدفع  الثمنأن یعرض القیمة بمجرد حیازتھ قبل إن

 الحق للحائز الحق بالتطھیر حتى ابقي قد الأردني  القانون المدنيأن إلى الإشارةتجدر 
 .الأردني من القانون المدني ١٣٥٦تاریخ بیعھ في المزاد العلني وفقا لنص المادة 

ویحتفظ الحائز في التشریع المصري بحق التطھیر حتى بعد شروع الدائن في إجراءات 
 إیداعفي التطھیر قبل  قائمة شروط البیع فان لم یعرض رغبتھ إیداعالتنفیذ والى یوم 

 .٢ بعد ذلكإیداعھاقائمة شروط البیع امتنع علیھ 

 الحائز تطھیر أراد إذا" من القانون المدني المصري على الآتي١٠٦٥ونصت المادة 
 الدائنین المقیدة حقوقھم في مواطنھم المختارة إلى یوجھھ أنالعقار المرھون وجب علیھ 

 :ى البیانات الآتیة تشتمل علإعلاناتالمذكورة في القید 

خلاصة من سند ملكیة الحائز تقتصر على بیان نوع التصرف وتاریخھ واسم  -١
 وتحدیدهالمالك السابق للعقار مع تعیین ھذا المالك تعییناً دقیقاً ومحل العقار مع تعیینھ 

 یوجد من تكالیف تعتبر أن كان التصرف بیعا یذكر أیضا الثمن وما عسى وإذابدقة 
 . الثمنجزاءا من ھذا

 . تاریخ تسجیل ملكیة الحائز ورقم ھذا التسجیل -٢

 یقل ھذا ألا الحائز قیمة للعقار ولو كان التصرف بیعاً ویجب یقدرهالمبلغ الذي  -٥
 یقل في أن لتقدیر الثمن في حال نزع الملكیة ، ولا أساساالمبلغ عن السعر الذي یتخذ 

 أجزاء كانت وإذان التصرف بیعاً، حال عن الباقي في ذمھ  الحائز من ثمن العقار غذا كا
 .العقار مثقلھ برھون مختلفة وجب تقدیر قیمة كل جزء على حدة

قائمة بالحقوق التي تم قیدھا على العقار قبل تسجیل سند الحائز تشتمل على بیان  -٨
 ".تاریخ ھذه القیود ومقدار ھذه الحقوق وأسماء الدائنین

 مزایا تطھیر العقار المرھون :ثانیاً 

 الكثیر من المزایا حیث ان إلىتطھیر العقار المرھون من الحقوق المقیدة علیھ یؤدي  إن
بعض ھذه المزایا ما یتعلق بحائز العقار المرھون والبعض الآخر سیتعلق بالدائنین 

 . ما یمكن تحقیقھ ھذا الخیار للمصلحة العامةإلى بالإضافةالمرتھنین 

                                                           

 ٤٢٧السنھوري، المرجع السابق، ص. ١
 ١٧٣تناغو، المرجع السابق، ص. ٢
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 مرھونمزایا التطھیر بالنسبة لحائز العقار ال -١

یتمكن الحائز وعند استعمالھ لھذا الخیار من تحریر العقار المرھون وتخلیصھ من كافة 
 أن كافة الحقوق العینیة التبعیة وذلك دون إلى إضافةالرھون المقیدة على ھذا العقار 

 من قیمة العقار المرھون وان زادت ھذه الدیون عن تلك أكثریلتزم ھذا الحائز بدفع 
 .١ تجاوزت الدیون المضمونة قیمة العقارإن وضوحاً أكثردو ھذه المیزة القیمة وحیث تب

كما أن تطھیر العقار المرھون من قبل الحائز یمثل لھ وسیلة سریعة فلا یبقى في حیرة 
 إجراءاتمن أمره لحسم موقف العقار المرھون وذلك لكون حائز العقار یحق لھ مباشرة 

 واكتسابھ لصفة الحائز فھو لیس بحاجة إلیھعقار تحریر العقار بمجرد انتقال ملكیة ال
 تحقیق نوعا من الاستقرار بالنسبة إلىلانتظار حلول آجال الدین، وبالتالي فھو یؤدي 

 الدائنون أمام خیارین أما قبول العرض وبالتالي تبقى إنلملكیة العقار المرھون، حیث 
 یرسي أن إمامزاد العلني وھنا  رفضھ وطلب بیعھ بالوإماملكیتھ ھذا العقار بید الحائز 

 یرسي على غیره فتزول عنھ صفھ أن وإماالمزاد على الحائز فتبقى لھ حق الملكیة 
 .٢الملكیة

  الدائنینإلىمزایا التطھیر بالنسبة  -٢

 انھ بالوقت ذاتھ یحقق بعض إلى خیار التطھیر شرع لمصلحة حائز العقار أنبالرغم من 
على ھذا العقار المرھون وذلك من خلال حصولھم على  الحقوق المقیدة لأصحابالمزایا 

 المتعلقة الإجراءات اتباع إلىالمقابل الحقیقي لقیمة العقار المرھون ، وبدون الحاجة 
 بالإضافة من جھود و وقت طویلین الإجراءاتببیعھ بالمزاد العلني وما قد یصاحب ھذه 

 .٣ انھ قد یترتب علیھا نفقات مالیةإلى

  بالنسبة للمدین الراھنمزایا التطھیر -٣

 الحقوق المقیدة أصحابكما یوفر تطھیر العقار المرھون بعض المزایا بالنسبة للدائنین 
وحائز العقار المرھون فانھ ھنالك بعض المزایا التي یحققھا لمصلحة المدین الراھن، 

 ھذا المشتري إنحیث انھ یسھل علیھ الحصول على مشتري للعقار المرھون ، طالما 
 .٤ المالیة لھالقیمةمتع بالملاءة المالیة التي تمكنھ من تطھیر ھذا العقار وبحدود یت

                                                           

 ٢٧٨العبیدي، المرجع السابق، ص. ١
 ١٤٢ط، ، دار العاني للطباعة، بغداد، ص٢البشیر، محمد طھ ، الوجیز في الحقوق العینیة التبعیة . ٢
 ١٨٨ابو اللیل ا، لمرجع السابق، ص. ٣
 ٤١٣ابو سعود ا، لمرجع السابق، ص. ٤
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 مزایا تطھیر العقار بالنسبة للمصلحة العامة -٤

 بأطراف تحقیق العدید من المزایا بما یتعلق إلى تطھیر العقار المرھون یؤدي أنطالما 
صالح العام وذلك من خلال ما عقد الرھن ، فان ھذه المزایا وبشكل تلقائي تنعكس على ال

 مھما بلغت الدیون المرھونةیحققھ استخدام ھذا الخیار من تسھیل التعامل بالعقارات 
 من تطھیر العقار لا یتردد بشراء ھذا العقار المشتري على العقار فان تمكن الموثقة

 .١المرھون وذلك من خلال عرض ثمن العقار على ھؤلاء الدائنین

ب اطا 

ندء ا 

 للدائن المرتھن من مباشرة حق التتبع یتمثل في الحصول على المقابل الأساسيإن الھدف 
واستیفائھ وذلك بعد بیع العقار بالمزاد العلني والحصول ) الدین المضمون بالرھن(النقدي 

 المشرع قد منح الحائز خیار یحول دون خروج ملكیة ھذا أن إلاعلى مقابل ھذا البیع 
 بعد بیع ھذا العقار بالمزاد العلني ورسوا ھذا المزاد على غیر ھذا وخاصةمن یده العقار 

 الحقوق المقیدة على لأصحاب الدین أداءالحائز حیث یتمثل ھذا الخیار بحق الحائز في 
 التي قصدھا الدائنون المرتھنون من الغایة الذي سیؤدي بدوره في تحقیق الأمرالعقار ، 

 الأصل أنوبالرغم من . لمزاد العلني ، وبالتالي استیفاء ھذه الدیون خلال بیع العقار في ا
 ھنالك بعض الحالات التي یجبره فیھا أن إلالھ حریة الاختیار في وفاء ھذه الدیون ، 

 المشرع وفي ھذه الحالة یضمن لھذا الحائز أن إلاالمشرع على الوفاء بھذه الدیون ، 
 من خلال أو المالك السابق للعقار أوى المدین استیفاء حقھ وذلك من خلال الرجوع عل

 الخیارات كإحدى ھذا الخیار إلىالحلول محل الدائن المرتھن، وبالتالي سیتم التطرق 
  . للحائزالممنوحة

 مفھوم ھذا الخیار ومزایاه: الفرع الأول 

 معنى قضاء الدین: الأولىالفقرة 

لحائز العقار "  على انھ الأردني  من القانون١٣٥٥ في المادة الأردنيلقد نص المشرع 
 ........". یؤدي دین الرھن والنفقاتأن تأمینیاالمرھون 

یجوز للحائز عند "  من القانون المدني المصري على انھ ١٠٦١وكما نصت المادة 
 یقیھ ھو وملحقاتھ بما في ذلك ما صرف في إنحلول اجل الدین المضمون بالرھن ، 

  ........".الإجراءات

                                                           

 ١١٩سوار ا، لمرجع السابق، ص. ١
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 ومن خلال النصوص السابقة فان المقصود من قضاء الدین ھو قیام الحائز بوفاء وعلیھ
الدائنین المرتھنین لحقوقھم المقیدة على العقار المرھون والمترتبة على ھذا المدین ، 
وذلك للحیلولة دون خروج ملكیة ھذا العقار من یده ،وانعدام سلطة الدائن في حقھ ببیع 

 .١فاءه للدین المضمونالعقار المرھون بعد استی

 على الأردني من القانون المدني ١٣٥٥ فیما یجب دفعھ من الحائز فلقد نصت المادة أما
 ........". یؤدي دین الرھن والنفقاتأن تأمینیاحائز العقار المرھون رھنا " انھ  

یجوز للحائز عند حلول "  من القانون المدني المصري على انھ ١٠٦١كما نصت المادة 
 الإجراءات یقضیھ ھو وملحقاتھ بما في ذلك ما صرف في أنین المضمون بالرھن الد

."........ 

 اختار إذاوعلیھ ومن خلال مقارنھ النصوص السابقة یتضح بان ما یتعین على الحائز 
 ھذا الدین أصل أي سداد كل ما یجب بموجب عقد الرھن – قضاء الدین –خیار 

 كل ما تم اتفاقھ في إلى وبالإضافةفي الرھن ،  أنفقتوملحقاتھ والمصروفات التي 
 .٢ الحائز بالدفعبإنذار التنفیذ المتعلقة إجراءات

 أصل إلیھاوعلیھ فان الحائز یلتزم بدفع كافة ھذه النفقات والمصروفات والفوائد مضافا 
 ، كان للمرتھن كأملھ ما قام بدفع جزء من ھذه المبالغ ولم یؤدھا إذا أماالدین ، 

 عدم تجزئھ بقاعدةرار في التنفیذ على العقار مھما قل الجزء المتبقي وذلك عملاً الاستم
 .٣الرھن

 أجالھا فیما یتعلق بالدیون التي یجب قضاؤھا على الحائز في تلك الدیون التي قد حلت أما
 فیما یتعلق بالدیون التي لم تحل بعد فان الحائز یستفید منھا في أماللدائنین المرتھنین ، 

 كان ثمن العقار یستوعب ھذه إن ھذه الدیون حلول اجلھا ، وھذا لأداء وینتظر الأجل ھذا
 .٤المؤجلةالدیون 

 صریحا الأردني من قانون المدني ١٣٥٥ المادةوبما یتعلق بمیعاد الدفع فقد جاء نص 
 إنذاره بالعقار المرھون من وقت المضمونةحیث منحت الحائز الحق بقضاء الدیون 

 یؤدي دین الرھن والنفقات بعد أن تأمینیالحائز العقار المرھون رھنا "ا حیث جاء فیھ
  ......".إنذاره

                                                           

 ١٢٢سعد، المرجع السابق، ص. ١
 ١٨٤ اللیل، المرجع السابق، صأبو. ٢
 ١١٥سوار ا، لمرجع السابق، ص. ٣
 العربی��ة الإم��ارات ح��سن ، ال��وجیز ف��ي ش��رح ق��انون المع��املات المدنی��ة لدول��ة     قعب��د الخ��ال احم��د ، . ٤

 ٢٠١، ص٧، جالمتحدة



 - ٣٧٨٠ -

 مزایا ھذا الخیار: الفقرة الثانیة 

 كان الحائز إن فیما یتعلق بمزایا ھذا الخیار لحائز العقار المرھون فھي تتمثل في أما
 فإذا – المدین – العقار للبائع  انھ لم یقم بعد بوفاء ثمن ھذاإلامشتریا للعقار المرھون ، 

 مساویا لھ، أوما قام بوفاء ھذا الثمن للدائنین وسواء كان ھذا المثل اكبر من مبلغ الرھن 
مما ھو مترتب في ذمتھ من ثمن العقار فانھ وبھذه الحالة یقضي على دین البائع المترتب 

علیھ للبائع نفسھ والمتمثل  قضاءه الدین المترتب إلى بالإضافةعلیھ للدائنین المرتھنین ، 
 توفیر الكثیر من الوقت والجھد مقارنھ مع إلى الذي یؤدي بدوره الأمربثمن العقار، 

 .١ بیع العقار بالمزاد العلني من قبل الدائنینإجراءات

 الحائز قد یرغب في الاحتفاظ بالعقار حتى وان قام بوفاء ھذه الدیون وكانت تلك أنكما 
 لم أم ثمن العقار أدى تفرض ھذه الحالة سواء –العقار المرھون الدیون اكبر من ثمن 

 ما بیع إذا لخشیة الحائز من خروج العقار من یده الرغبة حیث تكون ھذه –یؤده بعد 
بالمزاد العلني، فانھ بمثل ھكذا حالة قد وفر المشرع لھ حمایة اللازمة في الحصول عما 

 من خلال أورجوع على المتصرف بما دفعھ  زیادة على ثمن العقار من خلال الأداهقد 
 .٢دعوى الحلول محل الدائن

 جزء معین من ثمن ھذا أدى كان مشتریا للعقار وقد إن أیضاوكما قد تتحقق مصلحتھ 
 من ثمن العقار المرھون بحوزتھ، وكان ھذا الأخر وبقي الجزء -المدین–العقار للبائع 

قى من ثمن ھذا العقار مساویا للدین بالرھن العقار مثقل بعدة رھون، وكان مقداره ما یب
، فان قیام الحائز ھنا بسداد ھذا الدین یؤدي لأن یحل الحائز محل الدائن المرتھن الأول

 وعندما یحتفظ بملكیة الآخرین وبالتالي فانھ یتخلص من بقیھ الدائنین الأولىفي المرتبة 
 .٣)مليالع(العقار المرھون، وھذا ما یسمى بالتطھیر الواقعي 

 حالات الوفاء الجبري للدین: الفرع الثاني 

 أمر بان استعمال الحائز خیار وفاء الدیون التي تضمنھا العقار المرھون ھو الأصل
 بان مصلحتھ قد رأىاختیاري عائد لھ حیث یستطیع الحائز استعمال ھكذا خیار متى ما 

 لحائز العقار المرھون  حیث ترك مطلق الحریةالأردني المشرع أكدهتتحقق ، وھذا ما 
 أوفي استخدامھ لھذا الخیار من عدمھ حیث لم بنص في القواعد القانونیة سواء العامة 

 .الخاصة على وجوب قیام الحائز بوفاء الدیون المضمونة بالعقار المرھون

 إجبار إلى المشرع المصري فقد ذھب على خلاف حیث انھ وببعض الحالات قد ذھب أما
 من القانون المدني ١٠٦٣مرھون بوفاء الدیون حیث نصت المادة حائز العقار ال

 كانت في ذمھ الحائز بسبب امتلاكھ العقار المرھون مبلغ إذا -١" المصري على انھ 
                                                           

 ١٨٤-١٨٣سابق، صابو اللیل ا، لمرجع ال. ١
 ١١٥سوار ا ، لمرجع السابق، ص. ٢
 ٣٦٤العبیدي، المرجع السابق، ص. ٣
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 حالاً یكفي لوفاء جمیع الدائنین المقیدة حقوقھم على العقار فلكل من ھؤلاء الأداءمستحق 
 ". یكون سند ملكیتھ قد سجلأن یجبره على الوفاء بحقھ بشرط أنالدائنین 

 المشرع الحائز بوفاء الدین المضمون بالعقار ألزمحیث انھ بموجب ھذه الحالة فقد 
 وكان ھذا إلیھ ما كان ھذا الحائز مدینا بسبب انتقال ملكیھ العقار المرھون إذاالمرھون 

 ، حیث الأداءھ الدین الباقي في ذمتھ كافیا لوفاء الدیون المقیدة على ھذا العقار ومستحق
 الحقوق أصحاب یدفع ما بقي في ذمتھ للراھن دون الدائنین أنانھ لا مصلحة للحائز في 

 على الوفاء بھا إجباره انھ یشترط للإلزام الحائز بوفاء ھذه الدیون إلاالمقیدة المستحقة ، 
 یكون سند ملكیة الحائز قد سجل ، حتى لا أن أیضامن قبل الدائنین ، وكما یشترط 

  .١آخرونیستجد بعد ھذا الوفاء دائنون 

 بھا المشرع المصري الحائز بوفاء الدیون فھي ما تضمنھا ألزم الحالة الثانیة التي أما
 كان الدین الذي في ذمة الحائز فإذا -٢" نصت على انھ إذالفقرة الثانیة من نفس المادة 

 مغایراً لھا ، أودائنین ،  كان اقل من الدیون المستحقة للأو حالاً ، الأداءغیر مستحق 
 یطالبوا الحائز بدفع ما في ذمتھ بقدر ما ھو مستحق لھم أن جمیعا افقوات إذاجاز للدائنین 

 یدفع مقتضاھا وفي أن تعھده أصل للشروط التي التزم الحائز في طبقا، ویكون الدفع 
 . المتفق على الدفع فیھالأجل

 بما في ذمھ الحائز من نقود اقل من أنالة من خلال ھذا النص ، فانھ یفترض في ھذه الح
 كان ھذا المبلغ مغایراً  لجنس ھذه الدیون، أو أن أو،  )غیر كافي(دیون الدائنین المقیدین 

قد )  الحقوق المقیدة أصحاب(  الدائنون إن إلا حالاً ، الأداءھذه الدیون غیر مستحقھ 
 ھذا الاتفاق لابد وانھ سیتم وفقاً للشروط أن إلااتفقوا فیما بینھم على مطالبة الحائز بالدفع 

 مع الراھن ووفقاً لترتیبھم واستحقاقاتھم ، عندھا فان الأصليالمتفق علیھا في سنده 
 .٢الحائز یجبر على الوفاء لھؤلاء الدائنین

 تطھیر العقار من كل رھن إلىوفي كلا الحالتین فان وفاء الحائز للدائنین المقیدین یؤدي 
 الحق في طلب محو ما على العقار من قیود ، ولیس لھ الرجوع على احد ویكون للحائز

 . في ذمتھ من امتلاكھ العقار المرھونالأداء قد وفى ما ھو مستحق لأنھ

                                                           

 دراس��ة تحلیلی��ة مقارن��ة لأحك��ام ال��رھن والت��أمین  – العینی��ة التأمین��ات ، فعب��د اللطی��حم��دان ، ح��سین . ١
 ١٧٨والامتیاز، الدار الجامعیة للطباعة والنشر، بیروت، ص

 ٤٢١السنھوري ، المرجع السابق، ص. ٢
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وبعد ذكر حالات الوفاء الجبري التي عمل المشرع المصري على النص علیھا صراحة 
 من القانون المدني ١٠٦٣ة  بحكم المادالأخذ الأردنيفان الباحث یتمنى على المشرع 

 منھا ، كون ھذه الفقرة تحقق المصالح الأولى بما یتعلق بالفقرة وخاصةالمصري ، 
 عقد الرھن، وبالتالي تخلیص العقار من الحقوق المقیدة علیة أطرافالمرجوة ولكافة 

 توفیر الكثیر من الوقت والجھد إلى الذي یؤدي بدوره الأمر ، وسلسةبطریقة سھلة 
یمة العقار بشكل ق تم تقدیر إذا خاصة – تكالیف بیع العقار بالمزاد العلني –ال والم

 .واقعي

 لا إذ نص الفقرة الثانیة فان الباحث یرى نوعا من الصعوبة العملیة في تحقیقھا أما
 ، حیث سیبقى أموال كافة الدائنین على القبول بما بقي في ذمة الحائز من إجماعیتصور 

 . مما ھو في ذمة الحائزأكثر بالمزاد العلني بمبلغ رالعقا بیع بإمكانیةق  كل منھم متعلأمل
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 الخاتمة والتوصیات

 الخاتمة: أولاً

 قد كفل حق الدائن المرتھن بمواجھة       الأردنيتبین لنا من خلال ھذه الدراسة بان المشرع         
ل ن�ص عل�ى    المدین ، ب�    أموالالمدین، حیث لم یكتف بالضمان العام المقرر للدائنین على          

 والتنفی�ذ علی�ھ    – ما خرج م�ن ی�د ال�راھن          إذا –حق الدائن المرتھن بتتبع العقار المرھون       
واس��تیفاء دین��ھ الم��ضمون ب��الرھن بالتق��دم عل��ى ال��دائنین الع��ادیین وال��دائنین الت��الیین ل��ھ         

 .بالمرتبة

وحت��ى یم��ارس ال��دائن الم��رتھن ھ��ذا الح��ق ی��شترط وج��ود عق��د رھ��ن ص��حیح م��ستوفیاً          
الموض��وعیة وال��شكلیة الت��ي ن��ص علیھ��ا الم��شرع ، كم��ا ان��ھ لا ب��د م��ن ت��وافر       ل��شروطھ 

الشروط التي تتطلب المشرع توافرھا بال�دائن الم�رتھن والح�ائز للعق�ار المرھ�ون ، وقب�ل                  
 المدین والحائز بھذا البیع ، حیث قد تقوم الرغبة ل�دى    إخطاربیع العقار المرھون یشترط     

 .حافظة على ملكیة العقاراحدھم بقضاء الدین وبالتالي الم

 وقع إذا المشرع قد منح المدین الحق باسترداد عقاره المبیع خلال مدة سنة ، أنوقد رأینا 
 ب�ین الم�شرع القواع�د       وأی�ضا ھذا العقار بنصیب الدائن المرتھن بعد البیع بالمزاد العلني،          

ل ال�دائن الم�رتھن    عند توزیع ثمن العقار المبیع على الدائنین ، حیث یفض  إتباعھاالواجب  
 على الدائن المرتھن الأسبقعلى الدائن العادي ، ویفضل الدائن المرتھن صاحب التاریخ          

 .صاحب التاریخ اللاحق

 عن�دما م�نح ال�دائن الم�رتھن ح�ق تتب�ع العق�ار المرھ�ون وھ�و بی�د            الأردن�ي  المشرع   إن إلا
 م�ا ق�ام   إذاتتب�ع ،   ح�ق ال   إبط�ال الحائز ، لم یتجاوز حق�وق ھ�ذا الح�ائز حی�ث منح�ھ س�لطة                 

 ل��ھ الاش��تراك أج��از تطھی��ر العق��ار المرھ��ون ، كم��ا  أوبق��ضاء ال��دین الم��ضمون ب��الرھن، 
 .بمزاد بیع العقار المرھون لعلھ یقع بنصیبھ بعد البیع

 ھناك العدید من الوس�ائل الت�ي وفرھ�ا الم�شرع للح�ائز             أن إلىكما توصل الباحث بالنھایة     
 عل�ى الم�دینین و ذل�ك م�ن        أوك السابق للعقار المرھ�ون      لیرجع بما وفاه ، سواء على المال      

 . دعوى الحلولأو دعوى الضمان أو بلا سبب الإثراءخلال دعوى 
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 التوصیات: ثانیاً 

 الأخ�ذ بعد دراسة ھذا الموضوع تبین بعض المقترحات التي یتمنى الباحث على الم�شرع              
 :كالأتيبھا وھي 

 القوانین الخاص�ة ، وذل�ك       حكاموأمدني   القانون ال  أحكامضرورة التوافق فیما بین      .١
من خلال اعت�راف ھ�ذه الق�وانین الخاص�ة بح�ائز العق�ار المرھ�ون عل�ى اعت�راف الق�انون                   

 .المدني بھ

 لح�ائز  الإن�ذار ضرورة نص الق�وانین الخاص�ة المنظم�ة لح�ق التتب�ع عل�ى توجی�ھ               .٢
ل العیني فقط  الدین ، وعدم اختصار ذلك على المدین والكفی       أداءالعقار المرھون بوجوب    

 .١٣٥٣ القانون المدني ووفقا للمادة أحكام، وذلك وفقاً لما بینھ المشرع في 

 غی�ر  الأم�وال م�ن ق�انون وض�ع      ) ١٥(ضرورة قیام الم�شرع بح�ذف ن�ص الم�ادة            .٣
 العق�ار الت�صرف ب�ھ خ�لال س�نھ         إلیة أحیل لدین ، والتي بموجبھا یمنع من        تأمینیاالمنقولة  

 . القطعیةالإحالةمن تاریخ 

 والآث��ار ح��ق تطھی��ر العق��ار المرھ��ون    إج��راءات ببی��ان الأردن��يقی��ام الم��شرع   .٤
المترتبة عل�ى اس�تعمال ھ�ذا الخی�ار ، حی�ث ان�ھ اكتف�ى ب�النص عل�ى ھ�ذا الح�ق دون بی�ان                  

 .وأثاره إجراءاتھ

 الق�انون الم�دني الم�صري       أحك�ام  من   ١٠٦٣/١ بحكم المادة    الأردنياخذ المشرع    .٥
وفاء الدین ، وعدم ترك مطلق الحریة ل�ھ ب�ذلك لم�ا ف�ي ھ�ذا       الحائز على بإجباروالمتعلقة  

 .من تحقیق للمصالح المرجوة والمتمثلة بتوفیر الوقت والجھد

 أو على عودة م�ا ك�ان للح�ائز م�ن حق�وق ارتف�اق           الأردنيضرورة نص المشرع     .٦
غیرھا من الحقوق وھذا بحال انتقال العقار للغیر عند طرحھ للبیع بالمزاد العلن�ي ، عل�ى                 

 .١٠٧٨غرار ما فعلھ المشرع المصري وذلك وفقا لنص المادة 
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