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 اثار الرهن التأمٌنً بالنسبة للغٌر

 تمهٌد :

للدائن المرتهن سلطة على العقار المرهون ٌستوفً بمقتضاها الدٌن من ثمن هذا 

 فً العقار ، فاذا استوفاه فً مواجهة دائن ٌسمى ) بحق التقدم ( ، واذا استوفاه

 ) بحق التتبع (  ملكٌة العقار المرهون الٌه ٌسمى مواجهة من انتقلت

 لٌس فً مواجهة الراهن. اذن هذا الحقان ) المٌزتان ( : هما موجهتان قبل الغٌر و

) لانهما مالمقصود بالغٌر هنا : المقصود بالغٌر هنا لٌس الراهن ولا المرتهن 

، بل هو كل شخص له حق ٌضار من وجود الرهن المتعاقدان فً عقد الرهن ( 

ٌكون دائن  فقد -1الثلاثة الاتٌة :  اصالتأمٌنً ، والغٌر هذا لاٌخرج عن احد الاشخ

للراهن لٌس له حق عٌنً على العقار المرهون ٌضار من وجود دائن مرتهن عادي 

او شخص له حق عٌنً  -2للعقار ٌتقدم علٌه فً تقاضى حقه من العقار المرهون 

او دائن له ، ( ئن مرتهن اخر رهن تأمٌنً او حٌازيتبعً على العقار المرهون )كدا

 او شخص له حق عٌنً اصلً على العقار -3حق امتٌاز على العقار المرهون ، 

كمن انتقلت الٌه بعد الرهن ملكٌة العقار المرهون او ترتب له علٌه حق منفعة او 

، فان أي من هولاء ٌضار من وجود حق الرهن التأمٌنً اذا تمكن الدائن  مساطحة

 قه من العقار المرهون.ً استٌفاء حالمرتهن من التقدم ف

ن حق التقدم وفً المحاضرة بعد هذا الموجز البسٌط نبحث فً هذه المحاضرة ع 

 حق التتبع :نتكلم عن  الاخرى

 :حق التقدم 

حق التقدم او الاولوٌة هو المٌزة الاساسٌة لحق الرهن او بعبارة اخرى هو الغاٌة 

ق التتبع فلٌس الا مجرد وسٌلة التً ٌنشدها المتعاقدان من انشاء حق الرهن ، اما ح

لتمكن المرتهن من مباشرة حقه فً التقدم فً حالة ما اذا انتقل العقار المرهون الى 

 الحائز ، علٌه فان دراسة حق التقدم تقتضً بحث المسائل الاتٌة :  

 اولا : الحقوق التً ٌستوفٌها الدائن المرتهن بالتقدم على غٌره 

 ثانٌا : وعاء التقدم 
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 ا : مرتبة الدائن المرتهن عند التزاحم ثالث

 رابعا : نزول الدائن المرتهن عن مرتبته 

 : اولا : الحقوق التً ٌستوفٌها الدائن المرتهن بالتقدم على غٌره

من قانون التسجٌل  316من القانون المدنً ، والمادة  1335استنادا للمواد 

 : العراقً

ان الرهن التأمٌنً لاٌقتصر على توثٌق اصل الدٌن بل ٌوثق اٌضا وفً نفس ف

 المرتبة الفوائد التالٌة : 

الفوائد الاتفاقٌة المذكورة فً عقد الرهن بشرط ان ٌحدد فٌه سعرها وان لا   -1

 .سنوٌا  بالمئة7تتجاوز 

الفوائد التً تستحق من تارٌخ طلب التنفٌذ على العقار المرهون الى ٌوم  -2

 سو المزاٌدة .ر

هلاكه فان حق التقدم ٌشمل  ، اما فً حالة بٌع العقار المرهون هذا فً حالة

الى تارٌخ دفع التعوٌض اصل الدٌن والفوائد المتحققة من تارٌخ هلاك العقار

، ولا ٌجوز اشتراط الربح مضافا الى ذلك فائدة السنة السابقة على تارٌخ الهلاك 

المركب فً عقد الرهن ، كما لاٌجوز فً جمٌع الاحوال ان ٌزٌد مقدار الفوائد 

 عن اصل الدٌن . 

: ) الاموال التً ٌستوفً الدائن المرتهن حقوقه ثانٌا : وعاء التقدم 

 منها بالتقدم ( : 

 ؟الاموال التً ٌستوفً منها الدائن حقوقه بالتقدم فما هً -1

 من القانون المدنً العراقً : 1921و 1031استنادا للمواد 

فالاصل فً حق المرتهن فً التقدم هو ان ٌباشر على ثمن العقار المرهون 

مبلغ التعوٌض او بدل  المرهون وملحقاته عند بٌعه ، لكن اذا حل محل العقار

ق بالقٌمة الاستملاك للمنفعة العامة بوشر حق التقدم على هذا المال لان هذا ٌتعل

الاقتصادٌة للعقار ، وهذه القٌمة الاقتصادٌة تتمثل فً قٌمة المال الذي حل محل 

 اذن ٌباشر اولا حق التقدم على :العقار المرهون . 

    :مباشرة حق التقدم على ثمن العقار وملحقاته -أ
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فالدائن المرتهن ٌتقدم على ثمن العقار المرهون وملحقاته بعد بٌعه ، ومن هذه 

ملحقات حقوق الارتفاق والعقار بطرٌق التخصٌص وجمٌع التحسٌنات والانشاءات ال

التً اجرٌت على العقار المرهون ، فالرهن ٌمتد الى هذه الملحقات دون حاجة الى 

وجب فً عقد الرهن ، واذا اراد الراهن اخراج هذه الملحقات  ،  النص على ذلك

 الاتفاق على اخراج هذه الملحقات صراحة . 

حق الدائن عند تنفٌذه على العقارات قد ٌتعرض ف :ٌطرح هنا سؤال مهم  كنل

امتٌاز بائع  مزاحمة صاحب حقبالتخصٌص باعتبارها من ملحقات العقار الى 

المنقول ، فهنا حق من ٌقدم على الاخر حق الدائن المرتهن ام حق بائع المنقول 

ولم ٌدفع ثمنه ثم خصص  مثل : لو ان شخص اشترى منقولا؟ باعتباره حقا ممتازا

المنقول لخدمة العقار فاصبح عقارا بالتخصٌص ثم رهن العقار رهنا تامٌنٌا ، 

فٌكون هذا المنقول مثقلا بحقٌن : الحق الاول : حق امتٌاز ٌكون للبائع على الثمن 

باعتبار ان مشتري المنقول لم ٌدفع ثمنه ، وحق الدائن المرتهن رهنا تامٌنٌا ، 

 نٌن ٌسبق الاخر ؟فاي من الدائ

الدائن المرتهن ،  ه بحق امتٌازهاء الى ان بائع المنقول لاٌتاثر ٌذهب فرٌق من الفق

بائع  به رً لاٌصح ان ٌظالان كسب المنقول لصفة العقار هو مجرد افتراض قانون

وانه لٌس فً نصوص القانون ما ٌفٌد تفضٌل حق الدائن المرتهن على  المنقول

 . صاحب حق الامتٌاز

 الى تفضٌل الدائن المرتهن للعقار على بائع المنقول .  جمهور الشراحبٌنما ٌذهب 

 

لا ٌعلم انه ٌعتدي  اذا كان الدائن المرتهن حسن النٌة ، اي :المشرع العراقًموقف 

، المنقول فتكون الاولوٌة للدائن المرتهن دعما للائتمان العقاريبائع على امتٌاز 

 . وحسن النٌة مفترض وعلى بائع المنقول ان ٌقٌم الدلٌل على عكس ذلك 

ٌعلم بوجود امتٌاز بائع المنقول فتكون  أيذا كان الدائن المرتهن سًء النٌة أاما 

 الاولوٌة لبائع المنقول.

 :التقدم على المال الذي ٌحل محل العقار  مباشرة حق-ب

هناك قاعدة عامة وهً ان للدائن المرتهن ان ٌستوفً حقه من ثمن العقار المرهون 

 ن المال الذي حل محل هذا العقار :وملحقاته بعد بٌعه ، او م
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والصورة المألوفة لتحوٌل العقار الى مقابل نقدي هو بٌعه بٌعا جبرٌا واستٌفاء الحق 

من الثمن الذي رسا به المزاد ، والبٌع طرٌقة لتقوٌم العقار بمبلغ من النقود ، وتوجد 

طرق اخرى كمبلغ التعوٌض وعوض التأمٌن وما ٌستحق عن نزع ملكٌة العقار 

ق الان الى بٌان كٌفٌة تطبٌق التقدم على هذه المرهون للمنفعة العامة ، ونتطر

 المبالغ وفقا لما ٌلً : 

 :مبلغ التعوٌض  -

فً حالة ان العقار المرهون قد هلك او تلف او تعٌب بخطأ الغٌر ، فٌكون على 

الغٌر ان ٌدفع مبلغ التعوٌض ، وقد حل مبلغ التعوٌض هذا محل العقار المرهون 

 لٌه حق التقدم للدائن المرتهن رهنا تامٌنٌا ، فٌنتقل الٌه حق الرهن وٌباشر ع

ٌجب على الدائن المرتهن الذي ٌرغب فً المحافظة على حقه ان ٌبادر فور و

تلف العقار المرهون او هلاكه الى اخطار المسئول عن هذا الهلاك او التعٌب 

 لان العقار التالف او الهالك مرهون ،   بالامتناع عن اداء التعوٌض الى الراهن

ٌجوز للدائن المرتهن الى حجز مالصاحب العقار المرهون من تعوٌض و

 مستحق بسبب التلف او الهلاك . 

 : عوض التأمٌن -

المفروض هنا ان العقار المرهون كان مؤمنا علٌه ، فاحترق مثلا فاستحق مبلغ 

التأمٌن ، وحل عوض التأمٌن محل العقار المرهون ، فهنا ٌنتقل حق الرهن 

الذي  وٌكون للدائن ان ٌباشر حق التقدم علٌه ، وٌجب على الدائن المرتهن 

 وجود رهنه .ان ٌبلغ شركة التأمٌن بهنا ٌرغب فً الحفاظ على حقه 

 :بدل الاستملاك للمنفعة العامة  -

اذا نزعت ملكٌة العقار للمنفعة العامة ، فان العقار ٌتطهر من الرهن ، وٌعتبر 

واستحقاق هذا من قبٌل الهلاك بحكم القانون ، مما ٌؤدي الى سقوط اجل الدٌن 

، فٌقتضً الدائن المرتهن حقه من البدل او التعوٌض المستحق فً الدٌن فورا 

  .كما ٌقتضٌه من ثمن العقار اذا بٌع نتٌجة التنفٌذ الجبري علٌهمقابل نزع الملكٌة 

 : ثالثا: مرتبة الدائن المرتهن عند التزاحم

ان الدائن المرتهن ٌتقدم على جمٌع الدائنٌن العادٌٌن اٌا كان مصدر دٌونهم او 

 رٌخ تحمل ذمة المدٌن بها .تا
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واذا تزاحم المرتهن رهنا تأمٌنٌا مع غٌره من الدائنٌن رهنا تأمٌنٌا لنفس العقار 

، بحسب الٌوم وحتى بحسب ساعة التسجٌل ثبتت الاولوٌة للسابق فً التسجٌل 

واذا تساووا فً الساعة والتارٌخ فلا تقدم لاحد منهم على غٌره ، بل ٌكونوا 

 . احدة جمٌعا بمرتبة و

اما اذا تزاحم الدائن المرتهن رهنا تأمٌنٌا مع دائن مرتهن رهنا حٌازٌا او مع 

ل ما دائن مزود بامتٌاز عقاري خاص ، فالاولوٌة تكون للسابق فً تارٌخ التسجٌ

نصت من القانون المدنً العراقً  1379لم ٌقضً القانون بعكس ذلك ، فالمادة 

ٌن المعمارٌٌن ٌتقدم على حق المرتهن فً على ان امتٌاز المقاولٌن والمهندس

حالات معٌنة ، وحالات اخرى منصوص علٌها كالمصروفات القضائٌة او 

 المبالغ المستحقة للدولة من ضرائب ورسوم تستوفى قبل اي دٌن اخر .

 :رابعا : نزول الدائن المرتهن عن مرتبته 

ٌجوز للدائن المرتهن ان ٌنزل لا عن الرهن نفسه ولكن عن مرتبة هذا الرهن لدائن 

وبذلك ٌصبح كل من اخر له رهن مسجل على نفس العقار تالً له فً المرتبة 

المرتهنٌن فً مرتبة الاخر وٌجب التاشٌر على هامش تسجٌل الرهن فً دائرة 

 ٌحل المرتهن التالً فً مرتبة ، ولاالتسجٌل العقاري بما ٌفٌد النزول عن مرتبته 

الذي حصل النزول لصالحه الا فً حدود ماكان لهذا المتنازل له من حق، وٌجوز 

لكل ذي مصلحة ان ٌتمسك فً مواجهة المرتهن بكل اوجه الدفع التً ٌجوز ان 

 ٌتمسك بها فً مواجهة المرتهن المتنازل .

من ٌكون له رهن مسجل  وٌلاحظ ان النزول عن مرتبة الرهن لاٌجوز الا لصالح

 على نفس العقار .

وكذلك ٌجوز النزول عن الرهن ذاته عن طرٌق الوفاء مع الحلول ، فٌحل الموفً 

محل الدائن المرتهن رهنا تأمٌنٌا فٌما له من رهن بنفس المرتبة ، لكن مع وجوب 

 تسجٌل هذا الحلول على هامش تسجٌل الرهن فً دائرة التسجٌل العقاري. 

المرتهن لاٌنزل عن الرهن ذاته ولا عن حق الرهن ولكن ٌنزل عن مرتبته فالدائن 

فقط ، لان التنازل عن حق الرهن سبب من اسباب انقضاء الرهن ذاته وهو ٌؤدي 

الى زوال حق الرهن بما فٌه من تقدم وتتبع ن اما النزول عن مرتبة الرهن فلا 

 ٌؤدي الى انقضاء الرهن .
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) لانهما المقصود بالغٌر هنا لٌس الراهن ولا المرتهن  الغٌر

، بل هو كل شخص له حق ٌضار من المتعاقدان فً عقد الرهن ( 

 : وجود الرهن التأمٌنً

  

 

 دائن له حق امتٌاز دائن مرتهن اخر        عادي دائن        

 التقدمحق   

 الرهن التامٌنً بالنسبة للغٌر اثار 

 التتبعحق  

 :التقدمحق  .1

 ه؟هً الحقوق التً ٌستوفٌها الدائن المرتهن بالتقدم على غٌرما 

 

 

 

  اما فً حالة الهلاك                                                                   الدٌناصل 

  اصل الدٌن                                                             الاتفاقٌةالفوائد 

  الفوائد من تارٌخ الهلاك الى تارٌخ التعوٌض                      التً تستحق من تارٌخ طلب التنفٌذ علىالفوائد 

 فائدة السنة السابقة على دفع التعوٌض                               المزاٌدة رسو المرهون الى ٌومالعقار              

 لا ٌجوز اشتراط الربح المركب ---

 لا ٌجوز ان ٌزٌد مجموع الفوائد عن اصل الدٌن----
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 ـــى/ ما هً الاموال التً ٌستوفً الدائن المرتهن حقوقه منها بالتقدمسـ

 

 

 التعوٌضبلغ م

      عوض التامٌن  المال الذي ٌحل محل العقار                                          العقار وملحقاتهثمن 

  الاستملاكبدل                                                                                                                   

ـــى/ كٌف ٌحل التزاحم بٌن الدائن المرتهن وحق امتٌاز بائع المنقول الملحق بالمرهون سـ

 باعتباره عقارا بالتخصٌص؟

 

 

 

 :الاول الراي 

الدائن المرتهن ، لان كسب المنقول لصفة  ه بحق امتٌازان بائع المنقول لاٌتاثر 

وانه لٌس فً  بائع المنقول به رً لاٌصح ان ٌظاالعقار هو مجرد افتراض قانون

 نصوص القانون ما ٌفٌد تفضٌل حق الدائن المرتهن على صاحب حق الامتٌاز

  الثانً:الراي 

 .الى تفضٌل الدائن المرتهن للعقار على بائع المنقول جمهور الشراحٌذهب   

 

لا ٌعلم  اذا كان الدائن المرتهن حسن النٌة ، اي  المشرع العراقً:موقف 

المنقول فتكون بائع انه ٌعتدي على امتٌاز 

، الاولوٌة للدائن المرتهن دعما للائتمان العقاري

وحسن النٌة مفترض وعلى بائع المنقول ان ٌقٌم 

 الدلٌل على عكس ذلك

     ٌعلم  أيذا كان الدائن المرتهن سًء النٌة أاما                                       

بوجود امتٌاز بائع المنقول فتكون الاولوٌة لبائع 

 المنقول.
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 ؟هً مرتبة الدائن المرتهن عند التزاحمما                          

  

 

 

 

 

دائن مرتهن رهن حٌازي او صاحب حق                دائنٌن مرتهنٌن اخرٌن                                   عادٌٌندائنٌن 

 امتٌاز

          الاولوٌة للاسبق بالتسجٌل         الاولوٌة للاسبق بالتسجٌل                 علٌهم جمٌعهم الدائن المرتهنٌتقدم 

 مالم ٌنص القانون على خلاف ذلك                               بالٌوم                                                           

 بالساعة                                                          

 تساوى جمٌع الدائنٌن بالٌوم والساعة اذا                                                         

 الاخر ىتفضٌل لاحد علفلا                                                          

 

 / هل ٌحق للدائن المرتهن النزول عن مرتبته للغٌر ؟ىـــسـ

 وٌحل كل منهما فً مرتبة الاخر كما موضح اعلاه.نعم 


