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 (*)ًالتنفيذ على  العقار المرهون تأمينيا

   أحمد محمد عبطانصالح. د
  مدرس القانون المدني

  جامعة الموصل/ كلية الحقوق 

   أحمد رسولإخلاص الآنسة
  مدرس قانون التنفيذ المساعد

  جامعة الموصل/ كلية الحقوق 

  :المقدمة 
ًقدمѧة وفقѧا للتعریف بالموضوع واعطاء مقدمة وافیѧة عنѧھ ارتأینѧا تقѧسیم الم

  :للنقاط الاتیة
   :سبب اختیار الموضوع: ًاولا 

َمسألة التنفیذ على العقار المرھون ، من المسائل التѧي وجѧدنا انھѧا لѧم تحѧظ 
بالاھتمام الكافي من الباحثین ، ذلك انھا مسألة غایѧة فѧي الاھمیѧة ، اذ ان العقѧارات 

بب بѧسیط وھѧو كثѧرة المرھونة او المحجوزة في الوقت الحالي قѧد كثѧرت وذلѧك لѧس
وانتشار حالات الاقتѧراض بѧضمان العقѧار خاصѧة مѧن المѧصارف سѧواء الحكومیѧة 

 ھѧذا )١(منھا او الاھلیة لاسیما وان نسبة كبیѧرة مѧن تلѧك القѧروض ھѧي بѧدون فائѧدة 
من جھة ومن جھة اخرى وھو مایھمنا ان تلك المؤسѧسات المѧصرفیة لاترضѧى ان 

بدون ضمانة اكیدة ومطمئنة بانھا تغطѧي مبلѧغ تقرض الاموال للافراد او للشركات 
) الѧدائن المѧرتھن(الدین وتصنع المѧصرف او المقѧرض والѧذي سیѧصبح فѧي مركѧز 

ستѧѧضعھ فѧѧي مركѧѧز الاولویѧѧة لمѧѧا یتمتѧѧع بѧѧھ مѧѧن حѧѧق عینѧѧي تبعѧѧي الا وھѧѧو الѧѧرھن 
  .التأمیني

  :ھدف البحث : ًثانیا 
  :جاء البحث للاجابة عن التساؤلات الاتیة

المختѧصة ببیѧع العقѧار المرھѧون او المحجѧوز ، ھѧل ھѧي مدیریѧة ماھي الѧدائرة  -١
ًالتنفیѧѧذ بѧѧصفتھا الѧѧدائرة المختѧѧصة ببیѧѧع امѧѧوال المѧѧدین مطلقѧѧا بغѧѧض النظѧѧر عѧѧن 

  .مصدر الدین ، اما انھا ملاحظیة التسجیل العقاري

                          

   .١٩/٤/٢٠٠٩ قبل للنشر في ** *١٩/١/٢٠٠٩ في  البحث أستلم)*(
ًاذ ان مجتمعنـا مـن اĐتمعــات المـسلمة الـتي تبتعــد كثـيرا عــن الاقـتراض بالفـائءدة امــا ان كـان القـرض بــدون فائـدة فــان  )١(

 .اولون الحصول عليهاغلب افراد اĐتمع سيح
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ثѧم مѧاھي الاجѧراءات المتبعѧة فѧي البیѧع ، ھѧل ھѧي الѧواردة فѧي قѧانون التѧѧسجیل  -٢
 .دة في قانون التنفیذالعقاري ، ام الوار

ًوماھي حقوق المدین الراھن على العقѧار المرھѧون ، طالمѧا انѧھ یبقѧى مالكѧا لѧھ  -٣
خاصة فѧي مرحلѧة الاجѧل ، ھѧل یѧستطیع بیعѧھ او رھنѧھ ثانیѧة ام انѧھ لایѧستطیع 
ذلك ، وھل تطبѧق فѧي ھѧذه المѧسألة مѧاورد فѧي القѧانون المѧدني مѧن صѧلاحیات 

فѧѧѧي ھѧѧذه المѧѧسألة فѧѧي قѧѧانون التѧѧѧسجیل المѧѧدین الѧѧراھن ، ام نبحѧѧث عѧѧن قیѧѧود 
 .العقاري

   :نطاق البحث: ًثالثا 
وقد حصرنا ھذا البحث فѧي الѧرھن التѧأمیني ، لانѧھ الѧصورة الغالبѧة لѧرھن 
العقѧѧارات وحجزھѧѧا، اذ مѧѧѧن النѧѧادر ان یطالѧѧب الѧѧѧدائن المѧѧرتھن بѧѧالرھن الحیѧѧѧازي 

ѧرة منھѧات كثیѧھ التزامѧب علیѧك یترتѧى ویتسلم حیازة العقار ، لان ذلѧة علѧا المحافظ
العقار وادارتѧھ وغیرھѧا مѧن الالتزامѧات الاخѧرى ، امѧا الѧرھن التѧأمیني فھѧو یحقѧق 
الحمایة المرجوة في الوصول الѧى الѧضمان والاطمئنѧان مѧن ان المѧدین باسѧتطاعتھ 
تھریب اموالھ ، ثم ان الرھن التأمیني یمثѧل الاصѧل والقاعѧدة العامѧة فѧي الرھونѧات 

 العقѧѧار وبѧѧدلیل ان المѧѧشرع احѧѧال فѧѧي كثیѧѧر مѧѧن احكѧѧام والمحجѧѧوزات الѧѧواردة علѧѧى
الѧѧرھن الحیѧѧازي خاصѧѧة الواقѧѧع منھѧѧا علѧѧى العقѧѧار الѧѧى الѧѧرھن التѧѧأمیني ، لكѧѧل ذلѧѧك 

ًحصرنا ھذا البحث في التنفیذ على العقار المرھون تأمینیا◌ دون الحیازي َ.  
  :منھجیة البحث : ًرابعا 

بیقѧѧي ، معنѧѧى ذلѧѧك اننѧѧا اعتمѧѧدنا فѧѧي بحثنѧѧا ھѧѧذا علѧѧى المѧѧنھج التحلیلѧѧي التط
اعتمѧѧدنا علѧѧى تحلیѧѧل النѧѧصوص والقѧѧرارات القѧѧضائیة ، ومѧѧن ثѧѧم بحثنѧѧا عѧѧن تطبیѧѧق 

  ً.مفردات البحث في قرارات القضاء العراقي تحدیدا
  
  

   :خطة البحث: ًخامسا 
عالجنا بحثنا ھذا من خلال المباحث الاول خصصناه لماھیة التنفیذ على 

 لاجراءات التنفیذ على العقار المرھون المال المرھون والمبحث الثاني كان
ًوالبحث الثالث لاثار التنفیذ على العقار المرھون وملحقاتھ ، واخیرا كانت الخاتمة 

  .والنتائج
  المبحث الاول

  ماهية التنفيذ على المال المرهون
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  المطلب الاول
  ماهية التنفيذ لغة واصطلاحا

 والتѧѧصور الѧى مجѧѧال العمѧѧل ھѧѧو تحقیѧѧق الѧشيء واخراجѧѧھ مѧѧن نطѧاق الفكѧѧر: التنفیѧذ
  .)١(والواقع الملموس

الѧسلطة التѧي : والھیئѧة التنفیذیѧة، الاجراء العملي لمѧا قѧضى بѧھ : والتنفیذ في الحكم 
یقال في ھѧذا الѧشيء منتفѧذ مѧن : السعة. المنتفذ، تقوم بتنفیذ قوانین الدولة واوامرھا 

  .)٢(سعة: وفي مالھ منتفذ . مندوحة وسعة: غیره 
  لثانيالمطلب ا

  ماهية الرهن لغة واصطلاحا
ونعمѧة راھنѧة أي ، رھѧن الѧشئ اذا دام وثبѧت: یقѧال، أصل الرھن مѧن الѧدوام

  .)٣(دائمة ثابتة
احتباس العѧین وثیقѧة بѧالحق لیѧستوفى الحѧق مѧن ثمنھѧا أو ( ومعنى الرھن؛ 

  ).من ثمن منافعھا
ھنѧھ ور: ِوقѧال ابѧن سѧیدَه. وھو في كلام العѧرب بمعنѧى الѧدوام والاسѧتمرار

ورھѧن الѧشئ رھنѧا أي دام، قѧال : أي أدامھ؛ومن رھن بمعنى دام ، وقال الجѧوھري
ارھنѧت ارھانѧا ، : ویقال فѧي معنѧى الѧرھن الѧذي ھѧو الوثیقѧة مѧن الѧرھن: ابن عطیة

ّوالѧدوام فمѧن ثѧم بطѧل الѧرھن عنѧد ، ولمѧا كѧان الѧرھن بمعنѧى الثبѧوت: قال أبو علѧي
ن بوجѧھ مѧن الوجѧوه لانѧھ فѧارق ماجعѧل الفقھاء اذا خرج من ید المرتھن الѧى الѧراھ

  .باختیار المرتھن لھ

                          
، المطبعـة العربيـة الحديثـة ، قواعد التنفيذ الجبري في قانون المرافعـات ، عزمي عبد الفتاح . د: مشار اليه لدى كل من  )١(

 ، ١٩٨٠لـسنة ) ٤٥(احكـام قـانون التنفيـذ رقـم ، سعيد عبد الكريم مبارك .  ؛ د٥ص ، ١٩٨٤-١٩٨٣، القاهرة 
 .٧٣ص ، ١٩٨٩، جامعة بغداد ، يم العالي والبحث العلمي وزارة التعل، الطبعة الاولى 

مطبعــة  ، ٢ج، المعجــم الوســيط ، ابــراهيم مــصطفى واحمــد حــسن الزيــات وحامــد عبــد القــادر ومحمــد علــي النجــار  )٢(
 .٩٤٧ص ، ١٩٦١، مصر شركة مساهمة مصرية 

ـــير، الامـــام الفخـــر الـــرازي )٣( ـــتراث العـــربيتحقيـــق دار احيـــ، اĐلـــد الثالـــث، التفـــسير الكب ، دار احيـــاء الـــتراث العـــربي، اء ال
 .١٠٠ص،بلاسنة طبع،  لبنان-بيروت
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ولو وضع الرھن على یدي عدل فضاع لم یضمن المرتھن ولا الموضѧوع 
والموضѧѧوع علѧѧى یѧѧده أمѧѧین . علѧى یѧѧده؛ لأن المѧѧرتھن لѧѧم یكѧѧن فѧѧي یѧده شѧѧئ یѧѧضمنھ

  .)١(والأمین غیر ضامن
ھ یكѧѧسب عقѧѧد بѧѧ: (( وأمѧѧا الѧѧرھن اصѧѧطلاحا وتحدیѧѧدا الѧѧرھن التѧѧأمیني فھѧѧو 

الدائن على عقار مخصص لوفاء دینھ حقѧا عینیѧا یكѧون لѧھ بمقتѧضاه ان یتقѧدم علѧى 
فѧي اسѧتیفاء حقѧھ مѧن ثمѧن ذلѧك ، الدائنین العادیین والѧدائنین التѧالیین لѧھ فѧي المرتبѧة

  )).)٢(العقار في أي ید یكون
  

  المطلب الثالث
  مبدأ تخصيص الرهن

مѧن حیѧث العقѧار المرھѧون معنى ھذا المبدأ ضرورة تعیین وتحدیѧد الѧرھن 
ذلѧك أن عѧدم تعیѧین ھѧذین الأمѧرین یѧؤدي ، ومن حیث الدین المضمون بذلك العقار

لѧذلك سѧنأخذ اولا تخѧصیص العقѧار المرھѧون ثѧم ، الى بطلان الѧرھن وعѧدم صѧحتھ
  .ثانیا تخصیص الدین المرھون

  
  

  الفرع الأول
  تخصيص الرهن من حيث العقار المرهون

لعراقѧѧي مبѧѧدأ تخѧѧصیص الѧѧرھن مѧѧن حیѧѧث العقѧѧار تنѧѧاول القѧѧانون المѧѧدني ا
 -٢ لایجوز ان یرد الرھن التأمیني الا على عقѧار او حѧق عینѧي -١ونص على انھ 

  .)٣(ویجب ان یكون العقار مما یصح التعامل فیھ وبیعھ وان یكون معینا
وقѧѧѧѧد أوجѧѧѧѧز المѧѧѧѧشرع العراقѧѧѧѧي بنѧѧѧѧصوص صѧѧѧѧریحة تخѧѧѧѧصیص العقѧѧѧѧار 

 -١((ي فقѧد فѧصل ھѧذا الامѧر وذكѧر صѧراحة أما القانون المدني المѧصر، المرھون

                          
، اĐلـد الثــاني،  تحقيـق مــصطفى البـدري١ط، الجــامع لاحكـام القـران، ابي عبـد االله محمـد بـن احمــد الانـصاري القـرطبي )١(

 .٢٦٥-٢٦٣ص، ٢٠٠٠، لبنان، بيروت، دار الكتب العلمية
، جامعـة بغــداد، وزارة التعلـيم العــالي والبحـث العلمـي، ٢الحقـوق العينيـة ، ج،  حــسون طـهغـني. د، محمـد طـه البـشير )٢(

 .٣٥١بلا سنة طبع ، ص، كلية القانون
 .من القانون المدني العراقي) ١٢٩٠(المادة  )١(
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مѧالم یوجѧد نѧص یقѧضي بغیѧر ذلѧك ، لایجوز ان یرد الرھن الرسمي الا علѧى عقѧار
،  ویجب ان یكون العقار المرھون مما یѧصح التعامѧل فیѧھ وبیعѧھ بѧالمزاد العلنѧي-٢

وأن یكون معینا بالذات تعیینا دقیقا من حیث طبیعتھ وموقعѧھ وأن یѧرد ھѧذا التعیѧین 
  .)١()) في عقد الرھن ذاتھ او في عقد رسمي لاحق والا وقع الرھن باطلااما

وظѧѧѧاھر ھѧѧѧذه النѧѧѧصوص انھѧѧѧا تѧѧѧشترط فѧѧѧي انعقѧѧѧاد الѧѧѧرھن ان یѧѧѧذكر العقѧѧѧد 
الرسمي البیانات المتعلقة بالتخѧصیص أي التѧي تبѧین العقѧار او العقѧارات المرھونѧة 

ھѧذه البیانѧات كطبیعة العقار او جنѧسھ وموقعѧھ ومѧساحتھ وحѧدوده ویجѧب ان تكѧون 
  .)٢(كافیة لتمییز العقار المرھون عن غیره

ویشمل الѧرھن ملحقѧات العقѧار المرھѧون التѧي تعتبѧر عقѧارا وبوجѧھ خѧاص 
حقوق الارتفاق والعقارات بالتخصیص والتحسینات والانشاءات التѧي تعѧود بمنفعѧة 

ة مѧѧالم یتفѧѧق علѧѧى خلافѧѧھ مѧѧع عѧѧدم الاخѧѧلال بأمتیѧѧاز المبѧѧالغ المѧѧستحق، علѧѧى المالѧѧك
  .)٣(للمقاولین او المھندسین المعماریین

  
  الفرع الثاني

  تخصيص الدين المضمون
بمعنѧى ان ، الدین المضمون بالرھن یمثل ركن الѧسبب فѧي الѧرھن التѧأمیني

  الراھن لایقدم 
العقѧѧار ویرھنѧѧھ لمѧѧصلحة المѧѧرتھن تبرعѧѧا وانمѧѧا ھѧѧو یقѧѧصد الحѧѧصول علѧѧى 

 وسѧبب یمثѧل ركѧن الѧسبب القرض او اجل والقѧرض بكѧل اركانѧھ مѧن رضѧا ومحѧل
  -:في الرھن التأمیني وكما في الشكل ألآتي 

  
  
  
  

                          
 .من القانون المدني المصري) ١٠٣٥(المادة  )٢(
 .٤١٢ص، مصدر سابق، غني حسون طه. محمد طه البشير ود )٣(
مــن القــانون ) ١١٤٨(والمــادة ) ١٠٣٦(مــن القــانون المــدني العراقــي والمــادة ) ١٣٧٩(والمــادة ) ١٢٩٢(ينظــر المــادة  )٤(

ــــــدى د ــــــواد ل ــــــصري وشــــــرح هــــــذه الم ــــــسهوري. المــــــدني الم ــــــرزاق ال ــــــد ال ــــــة، ١٠ج، الوســــــيط، عب ، دار النهــــــضة العربي
 .٣٧٦ص، ١٩٧٠،القاهرة

 الرهن التأميني

 )الشكليةركن (التسجيل  سبب محل رضا

 ًالحصول على قرض مثلا

 عقد القرض

 سبب رضا محل مبلغ نقدي
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وقد نص القѧانون المѧدني العراقѧي علѧى الѧشطر الثѧاني مѧن مبѧدأ تخѧصیص 
یجѧѧѧوز ان یترتѧѧѧب الѧѧѧرھن ((الѧѧѧرھن وھѧѧѧو تخѧѧѧصیص الѧѧѧدین المѧѧѧضمون وذكѧѧѧر انѧѧѧھ 

ѧالي فیجѧن احتمѧرط او دیѧى شѧق علѧن معلѧوز ان التأمیني ضمانا لدین مستقبل او دی
علѧى ان یتحѧدد فѧي عقѧد الѧرھن مبلѧغ ، یترتب لاعتمѧاد مفتѧوح او لفѧتح حѧساب جѧار

  .)١ ())الدین المضمون او الحد الاقصى الذي ینتھي الیھ ھذا الدین
(( كما ورد في القانون المدني المصري ھذا المبدأ وذكره صѧراحة بѧالقول 

تقبل او دیѧѧن یجѧѧوز ان یترتѧѧب الѧѧرھن ضѧѧمانا لѧѧدین معلѧѧق علѧѧى شѧѧرط او دیѧѧن مѧѧس
علѧى ان ، احتمالي كما یجوز ان یترتب ضمانا لاعتماد مفتوح او لفتح حѧساب جѧار

یتحدد في عقد الرھن مبلغ الدین المѧضمون او الحѧد الاقѧصى الѧذي ینتھѧي الیѧھ ھѧذا 
  .)٢ ())الدین

وعلیѧھ یجѧب ان یكѧون الѧدین المѧضمون موجѧودا اولا او قѧابلا للوجѧѧود ولا 
ا كѧان الѧدین المѧضمون قѧد نѧشأ صѧحیحا ثѧم بقѧى قائمѧا الѧى یتوافر ھذا الѧشرط الا اذ

حѧѧین انعقѧѧاد والѧѧرھن وعلیѧѧھ اذا انقѧѧضى الѧѧدین وقѧѧت عقѧѧد الѧѧرھن بѧѧأي سѧѧبب كѧѧان 
كالوفѧѧاء او المقاصѧѧة او الإبѧѧراء فѧѧأن الѧѧرھن لاینعقѧѧد اصѧѧلا ویجѧѧب تخصیѧѧصھ مѧѧن 

فلا یجوز أن یأتي الرھن لضمان كل ماعسى ان ینشأ للدائن في ذمѧة ، حیث مقداره
وفي كل الاحوال ان لѧم نѧتمكن مѧن حѧصر المبѧالغ المѧضمونة بالѧدین یجѧب ، المدین

  .)٣(أن نبین الحد الاقصى الذي ینتھي الیھ ھذا الدین المضمون
فما زاد عنھ سیكون دین عѧادي غیѧر مѧضمون بالعقѧار المرھѧون فѧاذا تقѧدم 

د الѧѧى الѧѧدائن المѧѧرتھن فѧѧي اسѧѧتیفاء حقѧѧھ وكѧѧان متقѧѧدما علѧѧى غیѧѧره مѧѧن الѧѧدائنین عѧѧا
مرتبتѧѧھ بخѧѧصوص المبѧѧالغ الغیѧѧر المѧѧضمونة بالعقѧѧار المرھѧѧون وقѧѧد یѧѧأتي بمرتبѧѧة 
متأخرة مقارنة بمرتبتھ المتقدمة وسبب ھذا التمییز في مرتبѧة نفѧس الѧدائن ھѧو مبѧدأ 
ًتخصیص الرھن الذي اثر على مرتبѧة الѧدائن ومѧصدر الѧدین نفѧسھ لكѧن جѧزءا مѧن 

ًان دینا عادیا غیر مضمون فالاول حѧق الدین كان مضمونا بالعقار وجزءه الاخر ك ً
  .عیني والثاني حق شخصي

                          
 .اقيمن القانون المدني العر) ١٢٩٣(المادة  )١(
 .من القانون المدني المصري) ١٠٤٠(المادة  )٢(
مــصدر ، الوســيط، الــسهنوري. د، ٤٠٢ص، مــصدر ســابق، الحقــوق العينيــة، غــني حــسون طــه. محمــد طــه البــشير ود )١(

 .٣٧١ص، سابق



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

Rafidain Of Law Journal, Vol. (11), No. (41), Year (2009) 

٩٥

  
  المبحث الثاني

  اجراءات التنفيذ على العقار المرهون
وھѧذه ، ان التنفیذ على العقار المرھون یتطلب القیام بعدة اجѧراءات قانونیѧة

، الاجѧѧراءات تنقѧѧسم الѧѧى عѧѧدة اقѧѧسام منھѧѧا الاجѧѧراءات التѧѧي تѧѧسبق البیѧѧع والمزایѧѧدة
لѧѧذا سѧѧوف نتنѧѧاول ھѧѧذه الاجѧѧراءات فѧѧي ،  الاخѧѧر یتعلѧѧق بالمزایѧѧدة والاحالѧѧةوالقѧѧسم

ونكѧѧرس ، مطلبѧѧین نخѧѧصص الاول للاجѧѧراءات التѧѧي تѧѧسبق عملیѧѧة البیѧѧع والمزایѧѧدة
  .المطلب الثاني للاجراءات المتعلقة بعملیة المزایدة والاحالة

  
  المطلب الاول

  الاجراءات التي تسبق البيع والمزايدة
سѧѧاس موضѧѧوع الاجѧѧراءات لابѧѧد مѧѧن التعѧѧرف اولا عѧѧن قبѧѧل الѧѧدخول فѧѧي ا

الجھѧѧة المختѧѧصة بمباشѧѧرة ھѧѧذه الاجѧѧراءات ھѧѧل ھѧѧي دائѧѧرة التنفیѧѧذ بѧѧصفتھا الجھѧѧة 
المختصة بالتنفیذ ام ھي دائرة التѧسجیل العقѧاري علѧى اسѧاس ان ھѧذا الѧرھن قѧد تѧم 

  تسجیلھ فیھا؟
ѧصوص القانونیѧتعراض النѧن اسѧة ذات للاجابة عن ھذا السؤال لابد اولا م

  .العلاقة في قانون التنفیذ وفي قانون التسجیل العقاري
یجѧѧѧوز بیѧѧѧع الامѧѧѧوال ((مѧѧѧن قѧѧѧانون التنفیѧѧѧذ النافѧѧѧذ ) ١٠٧(اذ نѧѧѧصت المѧѧѧادة 

المرھونة المنقولة والعقاریة تأمینا لدین اذا تبین ان قیمتھا تزید علѧى الѧدین المѧؤمن 
  :وطلب صاحب الدین العادي بیعھا ویشترط في ذلك

  .تفتح المزایدة علیھا بمبلغ یقل عن الدین المؤمن ان لا-اولا
 ان یدفع عند تمام البیع الى صاحب الدین الممتѧاز حقوقѧھ اولا ثѧم یѧدفع البѧاقي -ثانیا

  )).الى صاحب الدین العادي
    ومعنѧى ذلѧك ان مدیریѧѧة التنفیѧذ ھѧѧي الھیئѧة المختѧѧصة ببیѧع امѧѧوال المѧدین بغѧѧض 

ھن او غیѧѧره، لكѧѧون ان الѧѧنص مطلѧѧق فѧѧي النظѧر عѧѧن مѧѧصدر الѧѧدین سѧѧواء كѧѧان الѧر
  .اعطاء الصلاحیة ببیع اموال المدین لمدیریة التنفیذ

(( مѧن قѧانون التѧسجیل العقѧاري ونѧصت علѧى ان ) ١٦١(ثم جاءت المѧادة 
تقѧѧوم دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري المختѧѧصة ببیѧѧع العقѧѧارات الموثقѧѧة بѧѧرھن او مѧѧاھو 

الѧدائن المѧرتھن بتحѧصیل دینѧھ بحكمة او حق امتیاز بنѧاء علѧى طلѧب تحریѧري مѧن 
یتخѧѧذ (( ونѧѧصت علѧѧى ) ١٦٢(وبعѧѧدھا المѧѧادة )). وملحقاتѧѧھ اذا كѧѧان مѧѧستحق الاداء
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رئیس الدائرة القرارات التي لرئیس التنفیѧذ اتخاذھѧا بѧشأن المزایѧدة واجراءاتھѧا ولا 
تقبل الطعن بھا عدا الطعن بطریقة الاعتراض لѧدى مѧدیر التѧسجیل العقѧاري سѧواء 

 صѧѧادرا منѧѧھ او مѧѧن رئѧѧیس الѧѧدائرة التابعѧѧة لѧѧھ وللمѧѧدیر الغѧѧاء القѧѧرار او كѧѧان القѧѧرار
ومعنѧѧى ذلѧѧك ان دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري ھѧѧي الجھѧѧة المختѧѧصة )) تعدیلѧѧھ او تبدیلѧѧھ

ومѧا بعѧدھا وكمѧا ھѧو واضѧح مѧѧن ) ١٦٢(حѧصرا ببیѧع العقѧارات المرھونѧة والمѧادة 
فѧذ العѧدل ووضѧحت مضمونھا اعطت لمѧدیر دائѧرة التѧسجیل العقѧاري صѧلاحیة المن

  .كیفیة الطعن في قراراتھ
فكیف لنا ان نوفق بѧین ھѧذه النѧصوص للوصѧول اخیѧرا الѧى معرفѧة الجھѧة 
المختصة بالبیع لقد عرض ھذا التساؤل على مجلس شورى الدولѧة بوصѧفھ الѧدائرة 

فجѧاء فѧي قѧراره ان الجھѧة ، المختصة بتحدید الاختصاص عنѧد التنѧازع فѧي تحدیѧده
وذلѧѧك لان نѧѧصوص قѧѧانون التѧѧسجیل ، )١( التѧѧسجیل العقѧѧاريالمختѧѧصة ھѧѧي دائѧѧرة

العقاري ھي قوانین خاصة تقید ماجاء في قانون التنفیѧذ مѧن مѧواد تخѧص اجѧراءات 
وعلیھ فلا بد لنا ان نعرف ان الدائرة المختصة ھي دائرة التسجیل العقѧاري ، التنفیذ

  .ولیست دائرة التنفیذ
ئرة المختѧصة بѧالبیع ھѧي دائѧرة أما موقف القضاء فھѧو الاخѧر یѧرى ان الѧدا

التسجیل العقاري ولیست مدیریة التنفیذ وھذا ماذھبѧت الیѧھ محكمѧة اسѧتئناف نینѧوى 
بصفتھا التمییزیة في نزاع عرض علیھا ادعى فیھ الممیز ان اجѧراءات وضѧع الیѧد 

ان قیѧѧام مدیریѧѧة (علѧѧى العقѧѧار كانѧѧت غیѧѧر صѧѧحیحة فجѧѧاء القѧѧرار وذكѧѧر صѧѧراحة 
 ) نینوى باجراءات وضع الیѧد علѧى العقѧار ھѧو اجѧراء صѧحیحالتسجیل العقاري في

)٢(.  
ًكما ان ھناك تساؤلا ثانیا اذ بعد ان عرفنا ان دائرة التسجیل العقѧاري ھѧي ، ً

بقѧѧي ان نعѧѧرف ماتطبقѧѧھ ھѧѧذه الѧѧدائرة ھѧѧل ھѧѧو قѧѧانون التنفیѧѧذ ام قѧѧانون ، المختѧѧصة
  التسجیل العقاري خاصة بشأن الإجراءات؟

ن الإجѧѧراءات المطبقѧة فѧѧي البیѧѧع ھѧي واحѧѧدة بغѧѧض لابѧد مѧѧن الإشѧارة ھنѧѧا ا
وھѧذا یعنѧي ان دائѧرة التѧسجیل العقѧاري عنѧدما ، النظر عن الدائرة التѧي تقѧوم بѧالبیع

تبیѧع العقѧѧار وتباشѧѧر إجѧѧراءات المزایѧѧدة یجѧѧب ان یѧتم ذلѧѧك علѧѧى وفѧѧق قѧѧانون التنفیѧѧذ 
لتѧسجیل ولكن قبل ذلك ان كانت ھناك قواعد خاصة في قانون ا، وقانون المرافعات

                          
محمـد طـه البـشير :  منشور لـدى١٩٨١/ ١٨/٢ بتاريخ ١١٢/١٢/١٩٨١قرار صادر عن مجلس شورى الدولة برقم  )١(

 .٤٦٦ص، مصدر سابق،  حسون طهغني.ود
غــير ، ٢/٢٠٠٧ت/ ٢٩ في ٢٠٠٧/ت ب/ ٢٧٧قــرار صــادر عــن محكمــة اســتئناف نينــوى بــصفتها التمييزيــة بــرقم  )٢(

 .منشور



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 
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فѧѧان لѧѧم نجѧѧد نعѧѧود الѧѧى القواعѧѧد ، العقѧѧاري فیجѧѧب الاخѧѧذ بھѧѧا بوصѧѧفھ قانونѧѧا خاصѧѧا
  .)١(العامة بشأن إجراءات التنفیذ الواردة في قانون التنفیذ

  -:وتتلخص الإجراءات التي تسبق عملیة البیع والمزایدة بما یلي
  : تقدیم طلب البیع-اولا

، لعقار المرھون مѧن تلقѧاء نفѧسھاان دائرة التسجیل العقاري لا تباشر ببیع ا
بل بناء على طلب تحریري یقѧدم الیھѧا مѧن قبѧل الѧدائن المѧرتھن او مѧن یقѧوم مقامѧھ 

ویجѧب ان . قانونا او بناء على كتاب تحریري من المѧرتھن اذا كѧان شخѧصا معنویѧا
یتضمن الطلب او الكتѧاب وصѧف للعقѧار المرھѧون ورقمѧھ او تسلѧسلھ ومبلѧغ الѧدین 

واذا كѧان ، )٢(قاق والاسم الكامل للمدین الراھن واسم الدائن المرتھنوتاریخ الاستح
واسѧم وكیلѧھ ، المدین الراھن متوفیا یجب تعیین اسماء ورثتھ بموجب قѧسام شѧرعي

اذا كان لھ وكیل یقبل التبلیغ نیابة عنѧھ وكѧل مایقتѧضي مѧن معلومѧات اخѧرى والتѧي 
ء مراسѧیم البیѧع فینبغѧي تقѧدیم تؤدي الى تسھیل مھمة دائرة التسجیل العقاري لاجѧرا

الطلب الى دائرة التسجیل العقاري المختصة ویجوز تقدیمѧھ بواسѧطة دائѧرة تѧسجیل 
. عقاري اخرى اذا كان الدائن المرتھن ساكنا خѧارج منطقѧة موقѧع العقѧار المرھѧون

وفѧѧي جمیѧѧع الاحѧѧوال فѧѧأن دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري المختѧѧصة بѧѧالبیع ھѧѧي التѧѧي یقѧѧع 
ثم تقوم دائرة التسجیل العقاري المختѧصة . )٣( ضمن منطقة اعمالھاالعقار المرھون

بѧѧالبیع بتبلیѧѧغ المѧѧدین بوجѧѧوب تѧѧسدید الѧѧدین عѧѧن طریѧѧق تنظѧѧیم اخباریѧѧة بنѧѧسختین 
تحتوي على رقم القطعة والمقاطعة او تسلسلھا وموقع العقار وجنسھ ومقدار الѧدین 

ѧѧاریخ اسѧѧة وتѧѧات العینیѧѧجل التأمینѧѧرتھن وسѧѧدائن المѧѧم الѧѧدینواسѧѧي ، تحقاق الѧѧوینبغ
  وطلب الدائن ، التنبیھ في الاخباریة على استحقاق مبلغ الدین

ولѧزوم دفعѧھ وتوابعѧھ خѧلال ثلاثѧة ایѧام اعتبѧارا مѧن الیѧوم التѧالي ، المرتھن تحصیلھ
  .)٤(لتاریخ تبلیغ المدین والا سوف یباع العقار المرھون بالمزایدة وفقا للقانون

ایدة العقѧار المرھѧون لایجѧوز ان تѧتم بطریقѧة وما تجدر الاشارة الیھ ان مز
الانابة عن دائرة التسجیل العقاري المختѧصة كمѧا ھѧو الحѧال بالنѧسبة لѧدوائر التنفیѧذ 

                          
 .١٩٧١لسنة ) ٤٣(من قانون التسجيل العقاري رقم ) ١٨٥(المادة  )١(
 .١٩٩ص، ١٩٧٣،دادبغ، مطبعة الزهراء، بيع العقار عن طريق المزايدة ، عامر خطاب عمر )٢(
ـــسنة ) ٤٣(شـــرح قـــانون التـــسجيل العقـــاري رقـــم ، مـــصطفى مجيـــد )٣( ، بغـــداد، مطبعـــة المعـــارف، الجـــزء الثـــاني، ١٩٧١ل

 .٢١٣ص،١٩٧٨
) ٤٥(مــن قــانون التنفيــذ العراقــي رقــم ) ٢٥(وهــذه الاخباريــة هــي مــشاđة لمــذكرة الاخبــار بالتنفيــذ المــذكورة في المــادة  )١(

 .١٩٨٠لسنة 
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لتعѧذر ذلѧك بالنѧسبة الѧى دوائѧر التѧسجیل العقѧاري الاخѧرى ، وذلك لعدة اسباب منھѧا
ولان الموضѧѧوع لا یѧѧدخل ضѧѧمن ، لعѧѧدم تѧѧوفر سѧѧجلات وأضѧѧابیر العقѧѧارات لѧѧدیھا

وحرصا من المشرع على بیѧع العقѧار بقیمتѧھ الحقیقیѧة اذ یوجѧد ، منطقة اختصاصھا
عѧѧادة فѧѧي محѧѧل أي عقѧѧار راغبѧѧون فѧѧي شѧѧرائھ اكثѧѧر ممѧѧا یوجѧѧد فѧѧي أي محѧѧل اخѧѧر 
ولاسیما ان الراغب في شراء العقار لا یتساھل في شرائھ قبل مѧشاھدتھ كمѧا یѧسھل 

، تѧسجیل العقѧاري لموقѧع العقѧارعلیھ الضم في المزایدة اذا كانت جاریة في دائرة ال
كما ان قانون التنفیذ العراقي ھو الاخѧر قѧد نѧص علѧى ان لاتجѧري المزایѧدة الا فѧي 

واذا كѧѧان العقارخѧѧارج منطقѧѧة اعمѧѧال ، التѧѧي یقѧѧع ضѧѧمن اختѧѧصاصھا، دائѧѧرة التنفیѧѧذ
 وھѧѧذا یعنѧѧي ان المزایѧѧدة )١(دائѧѧرة التنفیѧѧذ الحѧѧاجزة فتجѧѧري المزایѧѧدة بطریقѧѧة الانابѧѧة

  .تجري في دائرة موقع العقار حتى وان كانت لیست الدائرة الحاجزةیجب ان 
وھذا الامر لایمكن تصوره بالنѧسبة لѧدائرة التѧسجیل العقѧاري لانѧھ لایجѧوز 
تسجیل الرھن علѧى العقѧار الا فѧي دائѧرة التѧسجیل العقѧاري التѧي یقѧع العقѧار ضѧمن 

بѧѧاجراء المزایѧѧدة ولابѧѧد لѧѧدائرة التѧѧسجیل العقѧѧاري ان تقѧѧوم ، )٢(منطقѧѧة اختѧѧصاصھا
بنفسھا على عكس التنفیذ الذي یجوز للدائن مراجعѧة ایѧة مدیریѧة تنفیѧذ كانѧت لتنفیѧذ 

  .سنده
وبعѧد ان تتأكѧد دائѧѧرة التѧسجیل العقѧѧاري مѧن اسѧتحقاق الѧѧدین عنѧد اسѧѧتلامھا 

وعدم وجѧود مѧانع قѧانوني یحѧول دون اجѧراء المزایѧدة كمنѧع التѧصرف ، طلب البیع
انوني او حكم قضائي مثال ذلك طلب الاسѧتملاك او كانѧت بالعقار المرھون بقرار ق

 ١٩٥٨لѧѧسنة ) ١١(امѧѧوال المѧѧدین الѧѧراھن محجѧѧوزة وتѧѧدار بموجѧѧب القѧѧانون رقѧѧم 
كما على دائرة التسجیل العقاري ان تتأكد من ان تسجیل الرھن قد اكتѧسب ، المعدل

لѧب فѧي عندئذ یقوم الموظف المختص باجراء المزایѧدة بتѧسجیل الط، الشكل النھائي
  .)٣(سجل المزایدة

وفي حالѧة تعѧدد الرھѧون علѧى العقѧار نفѧسھ فتكѧون الاسѧبقیة بالتنفیѧذ حѧسب 
ثѧم مرتبتѧھ بحѧسب اسѧبقیة التѧسجیل فѧي دائѧرة التѧسجیل العقѧاري ، حلول اجѧل الѧدین

                          
 .من قانون التنفيذ العراقي) ٧٠(ة الماد )٢(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٠٨(المادة  )٣(
 .٢١٤ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )١(



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 
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والتѧѧي تتحѧѧدد بѧѧالیوم واذا كѧѧان ھنѧѧاك عѧѧدة رھونѧѧات مѧѧسجلة فѧѧي نفѧѧس الیѧѧوم فحѧѧسب 
  .)١(الساعة

  :ن الراھن تبلیغ المدی-ثانیا
اوجب القانون على دائرة التسجیل العقاري اخبار المدین الѧراھن باخباریѧة 
طلب الѧدائن المѧرتھن بیѧع العقѧار المرھѧون ولѧزوم دفعѧھ الѧدین والمѧصاریف خѧلال 

كمѧا اوجѧب ان تѧنظم ورقѧة التبلیѧغ ، ثلاثة ایام اعتبارا من الیوم التالي لتاریخ تبلیغѧھ
ل او القطعѧѧة والمقاطعѧѧة وموقѧѧع العقѧѧار وجنѧѧسھ بنѧѧسختین تحتѧѧوي علѧѧى رقѧѧم التسلѧѧس

  .)٢(واسم الدائن المرتھن واسم المدین المطلوب تبلیغھ وسجل الرھن ومقدار الدین
كذلك یجب ان تتضمن ورقة التبلیѧغ فѧضلا عѧن اسѧم المѧدین الѧراھن مھنتѧھ 
او وظیفتѧѧھ ومحѧѧل اقامتѧѧھ المختѧѧار مѧѧن قبلѧѧھ فѧѧي سѧѧجل الѧѧرھن واسѧѧم القѧѧائم بѧѧالتبلیغ 

او اثبѧѧѧات ، عѧѧѧھ واسѧѧѧم مѧѧѧن سѧѧѧلمت الیѧѧѧھ ورقѧѧѧة التبلیѧѧѧغ وتوقیعѧѧѧھ علѧѧѧى الاصѧѧѧلوتوقی
  .)٣(وتثبیت تاریخ تحریر ورقة التبلیغ، وسببھ ان وجد، امتناعھ

وعلѧѧى القѧѧائم بѧѧالتبلیغ بعѧѧد ان یبلѧѧغ المѧѧدین الѧѧراھن تثبیѧѧت تѧѧاریخ حѧѧصول 
یغھ عѧن اما اذا امتنع المطلوب تبلیغھ او من یصح تبل، التبلیغ وساعتھ ومحل التبلیغ

ویحرر بѧذلك شѧرحا ، فیشھد القائم بالتبلیغ شاھدین على الامتناع، تسلم ورقة التبلیغ
وتلѧصق ، یوقعھ ھو مع الشاھدین یدون فیھ تاریخ وسѧاعة ومحѧل حѧصول الامتنѧاع

النسخة الاولى على باب المحل ویѧشرح ذلѧك فѧي ورقѧة التبلیѧغ ویعتبѧر ھѧذا الѧشرح 
بان المدین الراھن لایقیم في المحѧل المثبѧت فѧي سѧجل اما اذا تبین ، )٤(بمثابة التبلیغ

الرھن فینبغي على القائم بالتبلیغ ان یحرر بذلك شѧرحا یبѧین فیѧھ ذھابѧھ الѧى المحѧل 
المذكور وتاریخ ذلك وكیفیة تثبتھ من عدم اقامة المدین فیѧھ علѧى ان یؤیѧد ذلѧك مѧن 

  .)٥(جھة اختصاص مثل مختار المحلة
یانѧات الجوھریѧة فѧي ورقѧة التبلیѧغ او الѧنقص وفي حالة اغفѧال عѧدد مѧن الب

فѧاذا ، فیھا بشكل یفѧوت الغایѧة المتوخѧاة مѧن التبلیѧغ یѧؤدي الѧى بطѧلان ورقѧة التبلیѧغ
فѧان ھѧذا التبلیѧغ یعѧد ، كانت الورقة خالیة من المدة التي ینبغѧي تѧسدید الѧدین خلالھѧا

                          
 ٤٩٣ص،١٩٧٠،دار احيــاء الــتراث العــربي، ١٠ج،الوســيط في شــرح القــانون المــدني، عبــد الــرزاق احمــد الــسهنوري.د )٢(

 .ومابعدها
 .قاريمن قانون التسجيل الع) ١٦٤(المادة  )٣(
 .١٩٩ص، مصدر سابق، عامر خطاب عمر )٤(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٦٦(المادة  )١(
 .٢٧٠ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٢(



  ًون تأمینیاالتنفیذ على العقار المرھ

Rafidain Of Law Journal, Vol. (11), No. (41), Year (2009) 

١٠٠

تبلیѧѧغ رقѧѧم امѧѧا اذا لѧѧم یѧѧدون فѧѧي ورقѧѧة ال، وذلѧѧك لاغفѧѧال بیѧѧان جѧѧوھري فیھѧѧا، بѧѧاطلا
كتسلѧѧسل العقѧѧار وموقعѧѧھ واسѧѧم ، الابѧѧواب ودونѧѧت بقیѧѧة المعلومѧѧات بѧѧصورة كاملѧѧة

الѧѧدائن والمѧѧدین ومقѧѧدار الѧѧدین وجѧѧنس العقѧѧار وتѧѧاریخ الاسѧѧتحقاق ووصѧѧف سѧѧجل 
ًفأن ذلك لایعد نقضا جوھریا ولایؤدي الى بطلان ورقة التبلیغ، التأمینات وتعنѧون  . ً

،  محل اقامتھ المختار والمثبت في سѧجل الѧرھنورقة التبلیغ الى المدین الراھن في
وتسلم النسخة الاولى منھا الى المدین ویؤخذ توقیعھ علѧى النѧسخة الثانیѧة بمѧصادقة 

  .)١(على ان یبین في ھذه النسخة تاریخ وساعة التبلیغ، القائم بالتبلیغ
مѧن قبѧل المѧدین الѧراھن والѧدائن المѧرتھن ملزمѧا  )٢(ویكون المحل المختѧار

وبذلك لایمكѧن للمѧدین ، بة لكل منھما لغرض التبلیغ لكافة مراحل ھذه المعاملةبالنس
الراھن الذي یقیم في محل اقامتھ المختار وتثبت مجھولیة محل اقامتѧھ عندئѧذ تقѧرر 

فیحѧق للمѧدین الѧراھن ، دائرة التسجیل العقاري تبلیغھ بالنشر في صحیفتین یѧومیتین
 یبلѧѧغ دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري عنѧѧد تغییѧѧره وذلѧѧك لانѧѧھ لѧѧم، ان یطعѧѧن بھѧѧذا الاجѧѧراء

اما اذا لم یعین الشخص المطلوب تبلیغھ محل اقامة لѧھ فѧي ، )٣(محل اقامتھ المختار
، اذا كѧان مقیمѧا فیѧھ، سجل الرھن فیجب اجراء التبلیغات في موقع العقار المرھѧون

 ویجѧري والا فانھ یعѧد مجھѧول الاقامѧة، او في محل اقامتھ او عملھ ان كان معلوما
تبلیغھ بالنشر فѧي صѧحیفتین یѧومیتین تѧصدران فѧي منطقѧة اعمѧال الѧدائرة او اقѧرب 
محل لھا او في العاصمة لمدة خمسة عѧشر یومѧا ویعتبѧر تѧاریخ النѧشر المتѧأخر فѧي 

  .)٤(احدى الصحیفتین تاریخا للتبلیغ
واناط قانون التسجیل العقاري مھمة اجراء التبلیغѧات بمѧأموري التبلیѧغ فѧي 

 التسجیل العقاري وذلك لانھم اقدر مѧن افѧراد الѧشرطة علѧى القیѧام بالتبلیغѧات دوائر
فѧاذا تعѧѧذر علѧى ھѧѧؤلاء ، لتفѧرغھم لھѧذه المھمѧѧة واتѧصالھم بѧѧدائرة التѧسجیل العقѧѧاري

القیام بمھمة التبلیغ كما لو كان المطلوب تبلیغھ یقیم في قریة او مزرعѧة بعیѧدة عѧن 
 افѧراد الѧشرطة التѧابعین لاقѧرب مركѧز شѧرطة الدائرة فیمكن اجراء التبلیغ بواسѧطة

  .)٥(من محل اقامتھ

                          
 .٢٠٠ص، مصدر سابق، عامر خطاب عمر )٣(
 .١٩٥١لسنة ) ٤٠(من القانون المدني العراقي رقم ) ٤٥(المادة  )٤(
 .٢٧٠ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٥(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٦٧(ادة الم )١(
 .٢٧١ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٢(
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وأجѧѧاز قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري اجѧѧراء التبلیѧѧغ بواسѧѧطة البریѧѧد المѧѧسجل 
ویجѧب الرجѧوع ، )١(المرجع على ان یتم ذلك بقرار من رئیس الدائرة القائمة بѧالبیع

فعѧات المدنیѧة مѧن قѧانون المرا) ١٤(الى احكام التبلیغ المنصوص علیھѧا فѧي المѧادة 
العراقѧي وفѧѧي حالѧѧة تعѧѧدد المѧѧدنیون الراھنѧون فѧѧان قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري اوجѧѧب 

سواء اشترط التكافل والتضامن من فیما بینھم في عقد الѧرھن او لѧم ، تبلیغھم جمیعا
  .)٢(یشترط

أمѧѧا اذا تѧѧوفي المѧѧدین الѧѧراھن والمطلѧѧوب تبلیغѧѧھ اسѧѧتنادا الѧѧى قѧѧسام شѧѧرعي 
ولایجѧѧوز تبلیѧѧغ بعѧѧضھم ، فینبغѧѧي تبلیѧغ جمیѧѧع الورثѧѧة، صѧادر مѧѧن محكمѧѧة مختѧѧصة

فیجѧب فѧي ھѧѧذه ، امѧا اذا كѧѧان بیѧنھم قاصѧرون او فاقѧدوا اھلیѧѧة، دون الѧبعض الاخѧر
  .)٣(الحالة تبلیغ من ینوب عنھم قانونا كالولي او الوصي او القیم

وغرض المشرع العراقي من تبلیغ جمیع الورثة او من ینوب عѧنھم قانونѧا 
ھو بسبب ان بیع العقѧار المرھѧون ھѧو ، ین الراھن قبل المباشرة بالبیعاذا توفي المد

بیѧѧع جبѧѧري رسѧѧم لѧѧھ القѧѧانون شѧѧكلا معینѧѧا لیكѧѧون كѧѧل مѧѧن الѧѧدائن المѧѧرتھن والمѧѧدین 
الراھن او من یقوم مقامھما على اطلاع كامل بإجراءات البیع ضمانا كحقѧوقھم فѧي 

لیھا الیѧد مѧن قبѧل المحكمѧة العقار المرھون، اما اذا كانت تركة المتوفي موضوع ع
  .)٤(فینبغي تبلیغ المحكمة المذكورة بالاخباریة، التي تقوم باجراءات تحریرھا

  : وضع الید-ثالثا
من الاجراءات المھمѧة التѧي تقѧوم بھѧا دائѧرة التѧسجیل العقѧاري قبѧل اجѧراء 
بیع العقار المرھون ھي وضع الید على ھذا العقѧار وھѧذا الاجѧراء لاتقѧوم بѧھ دائѧرة 
التسجیل العقاري الا بعد تبلیغ المدین الراھن بوقѧوع الحجѧز علѧى عقѧاره المرھѧون 

سѧواء (لѧذلك بعѧد انتھѧاء مھلѧة التبلیѧغ الاولѧى ، )٥(ومرور مدة ثلاثة ایام علѧى تبلیغѧھ
جرى التبلیغ الى المدین الراھن بنفسھ او الى من یصح تبلغھم قانونا او كان التبلیѧغ 

فѧأن دائѧرة ، عѧدم قیѧام المѧدین الѧراھن بتѧسدید الѧدینو) قد جرى بالنشر في الصحف

                          
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٦٤(المادة  )٣(
 .٢١٧ص، مصدر سابق، عامر خطاب عمر )٤(
ـــة القاصـــرين رقـــم )  ومابعـــدها٢٧(والمـــادة ، مـــن القـــانون المـــدني العراقـــي) ١٠٢(المـــادة  )٥( ـــانون رعاي لـــسنة ) ٧٨(مـــن ق

 . وتعديلاته١٩٨٠
 .٢١٩-٢١٨ص، مصدر سابق، عامر خطاب عمر )١(
، المكتبــــة القانونيـــــة، ١ط، شـــــرح قــــانون التنفيـــــذ، مـــــن قــــانون التـــــسجيل العقــــاري؛ مـــــدحت المحمــــود) ١٦٣(المــــادة  )٢(

 .١٦٦ص، ٢٠٠٥،بغداد
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التسجیل العقاري تقوم بوضع الید على العقار المطلوب بیعھ وذلѧك مѧن قبѧل رئѧیس 
مѧع موظѧف فنѧي مѧن دائѧرة التѧسجیل العقѧاري ، الدائرة او من یخولھ مѧن المѧوظفین

لاحاجة المختصة ان وجد اما اذا كان الموظف المخول بوضع الید فنیا فیكتفى بھ و
  .)١(لمشاركة موظف فني اخر معھ

أما الغایة مѧن معاملѧة وضѧع الیѧد فھѧي ان مѧن یرغѧب فѧي شѧراء العقѧار او 
الحقوق العقاریة المرھونة المطلوب بیعھا بالمزایدة العلنیة یجب ان یطلع علѧى كѧل 

ولكѧѧل مالѧѧھ تѧѧأثیر علѧѧى القیمѧѧة مѧѧن حقѧѧوق ، مایریѧѧد معرفتѧѧھ عѧѧن العقѧѧار المѧѧذكور
لو والسفل والمѧساحة والاوصѧاف الثابتѧة للعقѧار ولایѧستطیع المѧشتري الارتفاق والع

الاطلاع على مثل ھذه الامور بواسطة اعلان البیع او سѧند الѧرھن او سѧجل العقѧار 
لѧذلك اوجѧب القѧانون تثبیѧت ھѧذه الامѧور فѧي محѧضر وضѧع الیѧد لاطѧلاع ، وغیرھا

لمحضر یكون اساسѧا وذلك لان ھذا ا، المشتري على المعلومات التي یرید معرفتھا
  .)٢(للمزایدة وعلى ذلك لایحق للمشتري الادعاء بجھالة المبیع لفسخ البیع

وھناك موانع تحول دون وضѧع الیѧد علѧى العقѧار المرھѧون اذا كѧان العقѧار 
واقعا في منѧاطق الحѧدود والمنѧاطق المحرمѧة او الممنوعѧة قانونѧا لѧذلك یجѧب علѧى 

ال موافقѧة الѧѧسلطة المختѧصة علѧى ذلѧѧك دائѧرة التѧسجیل العقѧاري المختѧѧصة استحѧص
  .)٣(كالوحدات الاداریة او السلطة العسكریة وغیرھا، مسبقا 

امѧا اذا تعѧذر القیѧام بعملیѧة وضѧع الیѧد بѧسبب المخالفѧة مѧن ذوي العلاقѧѧة او 
 او غیره من الموانѧع الاخѧرى فینبغѧي )٤(بسبب كون العقار غیر مسكون او مخلوق

، وبعѧѧد )٥(نة بѧѧاقرب مركѧѧز للѧѧشرطة لتѧѧسھیل مھمتѧѧھعلѧѧى القѧѧائم بوضѧѧع الیѧѧد الاسѧѧتعا
ینبغي على القائم بھ تنظیم محضر على الѧصفحة الاولѧى ، اكمال معاملة وضع الید 

مѧع ، من استمارة المزایدة یتضمن الاحوال الثابتة للعقار والحقوق التي لھ او علیѧھ 
تھ وحѧѧدوده واوصѧѧѧافھ ومѧѧشتملاتھ ومѧѧѧساح، تѧѧدوین موقѧѧع العقѧѧѧار وجنѧѧسھ ونوعѧѧѧھ 

وانѧواع ، واذا كان العقار بستانا یجب بیان طریقة ریѧھ بالواسѧطة او سѧیحا، ورقمھ 
كѧالمخزن او غرفѧة ، الاشجار واعدادھا واعمارھا وبیѧان المѧشتملات الواقعѧة فیھѧا 

مѧع بیѧان مقѧدار ، أي بیان جمیع ما انѧشيء علیѧھ او زرع او غѧرس فیѧھ ، الحارس 

                          
 .٢٦٣ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٣(
 .٢١٣ص، مصدر سابق، سعيد عبد الكريم مبارك. د )١(
 .١٩٧٢لسنة ) ٩(من تعليمات التسجيل العقاري رقم ) ٤ف/٤(ادة الم )٢(
ِمخلوق ، المقصود به هنا تحديدا القدم ، من  )٣( ْالخلق(ً ِخلق(ِاي القدم فنقول قماش ) َِ   .اي قديم ومهترئ) َ
 .٢٦٣ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )٤(
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تھا للمѧدین الѧراھن او المѧزارعین او ذلك ونوعھ ووقت نѧضوج الحاصѧلات وعائѧدی
غیرھم وفیمѧا اذا كانѧت الحاصѧلات تѧدخل فѧي المبیѧع ام لا ، لان ھѧذه الامѧور كلھѧا 
تراعى في تسلیم العقار المبیع وفي حل الخلافات التي قѧد تحѧدث عنѧد تѧسلیم المبیѧع 

كمѧѧѧا ینبغѧѧѧي بیѧѧѧان شѧѧѧاغل العقѧѧѧار ھѧѧѧل ھѧѧѧو المѧѧѧدین او الѧѧѧشریك او ، الѧѧѧى المѧѧѧشتري 
واذا كѧان العقѧار مѧؤجرا فیقѧدر وارده الѧسنوي . ر ومستند كل منھم ان وجدالمستأج

  .)١(وبالتالي تقدیر القیمة الحقیقیة للعقار وقت وضع الید علیھ، 
ومما تجدر الاشارة الیھ ان عدم تدوین المعلومات الѧضروریة فѧي محѧضر 

ا وان ویѧѧؤدي الѧѧى ابطѧѧال المزایѧѧدة كمѧѧ، وضѧѧع الیѧѧد یخѧѧل بمزایѧѧدة العقѧѧار واحالتѧѧھ 
تѧѧدوین المعلومѧѧات بѧѧصورة خاطئѧѧة او ناقѧѧصة تѧѧؤثر علѧѧى المزایѧѧدة ممѧѧا یѧѧؤدي الѧѧى 

  .)٢(ابطالھا ایضا
  : یحق لھم الاشتراك في المزایدة الاشخاص الذین لا: رابعا 

ومѧن ثѧم ، الاصل ان كل شѧخص اھѧل للالتѧزام یكѧون اھѧلا للبیѧع والѧشراء 
 ام معنویا الا ان القѧانون منѧع اھلا للاشتراك في المزایدة سواء أكان شخصا طبیعیا

 لانھѧѧم غیѧѧر مѧѧؤھلین لѧѧذلك بحكѧѧم )٣(بعѧѧض الاشѧѧخاص مѧѧن الاشѧѧتراك فѧѧي المزایѧѧدة
فالاشѧخاص الѧذین لا یحѧق لھѧم الاشѧتراك فѧي ، القانون لعدم اھلیѧتھم او نقѧص فیھѧا 

  -:المزایدة ھم كالاتي 
عѧѧѧدیم الاھلیѧѧѧة او ناقѧѧѧصھا كالѧѧѧصغیر والمجنѧѧѧون والمعتѧѧѧوه والѧѧѧسفیھ وذو  -١

  .)٤(لةالغف
رئѧѧیس دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري القائمѧѧة بѧѧالبیع والموظѧѧف القѧѧائم بالمزایѧѧدة  -٢

 .)٥(واقاربھما واصھارھما الى الدرجة الرابعة
لا یحѧق للمѧدین الاشѧتراك ) المѧدین او الѧراھن(صاحب العقار المبیع نفѧسھ  -٣

قѧد یكѧون ، لأن المدین ھو غیر الѧراھن ، بالمزایدة ولا یحق كذلك للراھن 
مثѧل الكفیѧل العینѧي والѧذي ،  ھو الѧراھن نفѧسھ لكѧن قѧد یكѧون غیѧره المدین

                          
 .٢٤٨ص، مصدر سابق ، د مدحت المحمو ، ٢١٣ص، مصدر سابق ، سعيد عبد الكريم مبارك . د )١(
 .٢٦٥ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )٢(
 ، ٢٠٠١، جامعـة الموصـل، رسالة ماجستير مقدمة الى كلية القـانون، بيع العقار بالمزايدة ، هند فالح محمود العلاف  )٣(

 .٤٤ص
 .من القانون المدني العراقي) ٩٥ ، ٩٤(المادتان  )٤(
 .العقاريمن تعليمات التسجيل ) ٦(المادة  )٥(
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ًھو لیس ملزما أصلا بالدین لكنھ تقدم وقدم عقاره لضمان ذلك الدین فكѧان  ً
 .راھنا غیر مدین

الاول یѧѧدعو الѧѧى قبѧول دخѧѧولھم فѧѧي ، فقѧѧد ظھѧѧر رأیѧان ، امѧا بѧѧشأن الورثѧة 
 علѧѧیھم فھѧѧم قѧѧد تلقѧѧوا حѧѧق تنطبѧѧق) حѧѧائز العقѧѧار(المزایѧѧدة وذلѧѧك ان شѧѧروط الحѧѧائز 

عیني وھو الملكیة وبعد الرھن وكان ھѧذا الحѧق قابѧل للѧرھن مѧستقلا وھѧذا الѧوارث 
  .)١(لم یكن مسؤولا شخصیا عن الدین

فѧذھب الѧى عѧدم اعطѧاء الحѧق للورثѧة للاشѧتراك فѧي المزایѧدة وذلѧك : الرأي الثاني 
تѧصور انتقѧال ملكیѧة وعلیѧھ فѧلا یمكѧن ) لا تركѧة الا بعѧد سѧداد الѧدین(لوجود قاعدة 

وان ھѧذه ، العقار المرھون الى الورثة ما لم تسدد الدیون الموثقة بھذا الرھن كاملا 
الѧѧدیون متعلقѧѧة بѧѧالعین ولѧѧم تتعلѧѧق بذمѧѧة الѧѧوارث علیѧѧھ فѧѧأن الѧѧوارث وان لѧѧم یكѧѧن 
مѧѧسؤولا شخѧѧصیا عѧѧن الѧѧدین الا انѧѧھ لا یѧѧستطیع تلقѧѧي ملكیѧѧة العقѧѧار مѧѧا لѧѧم یحѧѧصل 

ومѧا نѧذھب الѧى تأییѧده ھѧو الѧرأي الثѧاني وذلѧك ، )٢(قѧھ كѧاملاالدائن المرتھن علѧى ح
  .لأن الشریعة الاسلامیة لدینا ھي اساس التشریع في القانون المدني

لایجوز للاجنبي الاشѧتراك فѧي مزایѧدة العقѧار المرھѧون الا بعѧد : الاجنبي  -٤
استحѧѧѧصال الاذن علѧѧѧى وفѧѧѧق احكѧѧѧام قѧѧѧانون تملѧѧѧك الاجنبѧѧѧي العقѧѧѧار فѧѧѧي 

بالنѧѧسبة للعربѧѧي فیمѧѧا یخѧѧص مزایѧѧدة الاراضѧѧي الزراعیѧѧة امѧѧا . )٣(العѧѧراق
  .)٤(وحق التصرف في الاراضي المملوكة للدولة

  :الاعلان عن البیع : خامسا 
 الموظف المخѧتص بتنظѧیم اعѧلان عѧن بیѧع )٥(الزم قانون التسجیل العقاري

العقار وعند تعدد العقارات المرھونѧة المѧراد بیعھѧا صѧفقة واحѧدة فیѧنظم لھѧا اعѧلان 
وغایѧة المѧѧشرع مѧѧن الاعѧلان عѧѧن البیѧع لمѧѧدة ثلاثѧѧین یومѧا تحقیѧѧق عѧѧدة ، بیѧع واحѧѧد 

امور منھا ان یطلع على العقار المرھون اكبر عدد من الراغبین في الاشѧتراك فѧي 
المزایѧѧدة وتتحقѧѧق المنافѧѧسة بیѧѧنھم فیرتفѧѧع ثمѧѧن العقѧѧار المرھѧѧون الѧѧى اعلѧѧى سѧѧعر 

                          
 .٢٦٤ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )١(
وكـــذلك المـــذكرة الايـــضاحية للقـــانون ، ٤٤٩-٤٢٨مـــصدر ســـابق ، ص، غـــني حـــسون طـــه . محمـــد طـــه البـــشير و د )٢(

 .٩٤ص، دون مكان وسنة طبع  ، ٧ج، المدني المصري 
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٥٤(المادة  )٣(
 . التسجيل العقاريمن قانون) ١٦٠ و ١٥٩(المادة  )٤(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١ف/١٧١(المادة  )٥(
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وخالیѧة مѧن التواطѧؤ وبѧأعلى ثمѧن ولأجراء البیѧع بѧصورة علنیѧة وسѧلیمة ، )١(ممكن
  .)٢(فلا یبخس حق المدین في عقاره المرھون

أمѧѧا محتویѧѧات الإعѧѧلان فھѧѧي جمیѧѧع اوصѧѧاف العقѧѧار واحوالѧѧھ الثابتѧѧة عنѧѧد 
مѧع ذكѧر اسѧم الѧدائن المѧرتھن ، وضع الید علیѧھ وكمѧا ھѧو مثبѧت فѧي سѧجلھ وسѧنده 

یدة واسѧم الѧدائرة التѧي وموعد المزا، والمدین الراھن او الكفیل العیني وبدل الرھن 
. ومѧѧدة المزایѧѧدة التѧѧي ھѧѧي ثلاثѧѧون یومѧѧا مѧѧن تѧѧاریخ نѧѧشر الاعѧѧلان، تقѧѧوم بѧѧالبیع 

والاعѧѧلان یكѧѧون بعѧѧدة نѧѧسخ تحѧѧتفظ الѧѧدائرة بنѧѧسخة منھѧѧا فѧѧي اضѧѧبارة العقѧѧار او مѧѧع 
واذا كانѧѧت ، قائمѧѧة المزایѧѧدة وتعلѧѧق نѧѧسخة منѧѧھ فѧѧي لوحѧѧة الاعلانѧѧات فѧѧي الѧѧدائرة 

 الرسمیة المرتھنة فیجوز تزویدھا بنسخ مѧن الاعѧلان حتѧى المزایدة تتعلق بالجھات
  .)٣(تكون على علم بذلك

وعѧѧدم تѧѧدوین الاوصѧѧاف ، وفѧѧي حالѧѧة الاخѧѧلال بѧѧأعلان البیѧѧع وبمحتویاتѧѧھ 
وقѧد نѧص قѧانون التѧسجیل ، )٤(الثابتѧة والجوھریѧة للعقѧار یѧؤدي الѧى ابطѧال المزایѧدة

وان الخطѧѧأ الѧѧذي ، لبیѧѧع العقѧѧاري علѧѧى امѧѧور جوھریѧѧة یجѧѧب ان یتѧѧضمنھا اعѧѧلان ا
. یحصل في احد ھذه البیانات ھو الѧذي یعتبѧر جوھریѧا ویѧؤثر علѧى المزایѧدة والبیѧع

  .)٥(كما نص ایضا على وجوب نشر الاعلان في صحیفة یومیة واحدة
والسؤال الذي یثار فѧي ھѧذا الѧصدد ھѧل تعتبѧر المجѧلات الثقافیѧة تѧدخل فѧي 

  تعریف الصحیفة؟
كѧѧن القѧѧول بѧѧأن المجѧѧلات الثقافیѧѧة تѧѧدخل فѧѧي للجѧѧواب عѧѧن ھѧѧذا الѧѧسؤال یم

لѧذلك لا مѧانع مѧن نѧشر الاعѧلان فیھѧا ، تعریف الصحیفة حسب قانون المطبوعѧات 
ان كانت صحیفة یومیة اذا وجدت في منطقѧة اعمѧال دائѧرة التѧسجیل العقѧاري التѧي 
تتولى المزایѧدة والبیѧع صѧحیفة یومیѧة ینѧشر الاعѧلان فیھѧا امѧا اذا لѧم یوجѧد صѧحف 

یومیة في موقع العقار ینشر الاعلان فѧي الѧصحف التѧي تѧصدر فѧي الامѧاكن محلیة 
كمѧѧا الѧѧزم القѧѧانون لѧѧصق نѧѧسخة مѧѧن الاعѧѧلان فѧѧي لوحѧѧة اعلانѧѧات الѧѧدائرة . القریبѧѧة

                          
 ، ١ط ، ١٩٨٠لـــسنة ) ٤٥(رقــم ، شـــرح قــانون التنفيــذ العراقــي ، احكــام قــانون التنفيــذ ، ادم وهيــب النــداوي . د )١(

 .٢١٩ص ، ١٩٨٤، مطبعة بغداد 
 .٣١٦ص ، ١٩٧١، مطبعة العاني ، شرح قانون التنفيذ ، علي مظفر حافظ  )٢(
 .٢٧٠ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )٣(
 .٢٢٠ص، مصدر سابق ، سعيد مبارك . د )٤(
 .٢٧١ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )٥(
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وتبѧدأ مѧدة الاعѧلان مѧن الیѧوم ، )١(القائمة بالبیع لاطلاع اكبѧر قѧدر مѧن النѧاس علیھѧا
  .)٢(التالي للنشر

  :التأمینات القانونیة : سادسا 
مѧѧن شѧѧروط الاشѧѧتراك فѧѧي المزایѧѧدة تقѧѧدیم التأمینѧѧات القانونیѧѧة والغایѧѧة مѧѧن 
تقدیم ھذه التأمینات ھي اضفاء الجدیة على الاشتراك في المزایدة ولضمان اسѧتیفاء 

  .)٣(الاضرار المحتمل وقوعھا نتیجة لنكول المشتري عن الشراء
ب دفѧع المتقѧدم علѧى وجѧو) ١ف/١٧٢(وقد نص قانون التسجیل العقاري في المادة 

للمزایѧѧدة علѧѧى بیѧѧع العقѧѧار المرھѧѧون تأمینѧѧات نقدیѧѧة او كفالѧѧة مѧѧصرفیة لا تقѧѧل عѧѧن 
  .من القیمة المقدرة للعقار المرھون%) ١٠(

وفي ھذا الصدد قضت محكمة استئناف منطقة بغداد بصفتھا التمییزیѧة فѧي 
ا صѧفة ان قرار الاحالة كان غیѧر صѧحیح لان المزایѧدین لѧم یحѧوزو((قرار لھا الى 

مѧن قѧانون التنفیѧذ ) ٩٩(المزاید الѧذي كѧف یѧده قبѧل الناكѧل الѧوارد ذكѧره فѧي المѧادة 
من القѧانون المѧذكور ) اولا-٩٧(لعدم دفعھما التأمینات المنصوص علیھا في المادة 

لذا فأن اصرار المحكمة على احالة العقار علیھما لا سند لѧھ مѧن القѧانون امѧا القѧول 
ما في دائرة التسجیل العقاري فأن ذلك لا یمنع مѧن اعѧادة بأن العقار قد سجل بأسمھ

  .)٤ ())تسجیلھ بأسم من ترسو علیھ المزایدة مجددا
وقѧѧد اعفѧѧى قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري المزایѧѧد مѧѧن دفѧѧع التأمینѧѧات اذا كѧѧان 

امѧا اذا ، المزاید ھو الدائن المرتھن فأن بدل الدین یكون ضامنا للاضرار المتوقعة 
ѧѧل عѧѧھ یقѧѧان دینѧѧة كѧѧات المطلوبѧѧھ ، ن التأمینѧѧى دینѧѧدم علѧѧرى تتقѧѧون اخѧѧت دیѧѧاو كان

                          
منــه ) ٧٢(ان قــانون التنفيــذ العراقــي النافــذ نــص علــى تعليــق نــسخة مــن الاعــلان في مــدخل العقــار ايــضا في المــادة  )١(

نون التسجيل العقاري اشترط تعليق نـسخة مـن الاعـلان في الـدائرة فقـط ولكن قا، فضلا عن تعليق نسخة في الدائرة 
دون مــدخل العقــار المرهــون لــذلك لا الــزام لتعليــق اعــلان البيــع في مــدخل العقــار لان قــانون التــسجيل العقــاري هــو 

 .الواجب التطبيق
 .من قانون التسجيل العقاري) ٤ف/١٧١(المادة  )٢(
دار الكتــب للطباعــة ، الــوجيز في النظريــة العامــة للعقــود الاداريــة ، عبــد االله الــدليمي محمــد ، فــاروق احمــد خمــاس . د )٣(

 .١٠٥ص ، ١٩٩٢، جامعة الموصل ، والنشر 
منــشور لــدى المحــامي هــادي عزيــز علــي ، المبــادئ القانونيــة في قــضاء  ، ٢١/١٠/١٩٩٧تنفيــذ في /٢١٥٧قــرار رقــم  )٤(

 .٥٧ص ، ١٩٩٩، بغداد ، مطبعة الزمان ، محكمة استئناف بغداد بصفتها التمييزية 



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 
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بالمرتبة فیجب في ھذه الحالѧة دفѧع التأمینѧات اللازمѧة او مѧا یكملھѧا حѧسب مقتѧضى 
  .)١(الحال

كما ان الشریك في العقار المرھون تكون حصصھ في العقار ضامنة لتلѧك 
 المѧѧѧѧادة الاضѧѧѧѧرار وذلѧѧѧѧك لان رئѧѧѧѧیس دائѧѧѧѧرة التѧѧѧѧسجیل العقѧѧѧѧاري مخѧѧѧѧول بموجѧѧѧѧب

بتضمینھ الفرق بین البدلین عند النكول واستحصال ذلѧك منѧھ بموجѧب ) ٢ف/١٧٥(
امѧѧا اذا كانѧѧت قیمѧѧة الحѧѧصص فѧѧي العقѧѧار المرھѧѧون اقѧѧل مѧѧن ، احكѧѧام قѧѧانون التنفیѧѧذ 

او كانت تلك الحصة او الحѧصص مرھونѧة بѧدین للغیѧر ، مقدار التأمینات المطلوبة 
یمѧѧة الحѧѧصة او البѧѧاقي منھѧѧا بعѧѧد الѧѧدین فیجѧѧب دفѧѧع التأمینѧѧات او مѧѧا یكملھѧѧا مѧѧع ق

  .)٢(المترتب علیھا
  المطلب الثاني

  الاجراءات المتعلقة بالمزايدة والاحالة
  : المزایدة والاحالة –اولا 

عѧѧد قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري المزایѧѧدة مفتوحѧѧة مѧѧن تѧѧاریخ نѧѧشر الاعѧѧلان 
لقѧانون ھѧو الیѧوم والمقѧصود بѧالیوم الثلاثѧین الѧوارد فѧي ھѧذا ا، )٣(ولمدة ثلاثین یومѧا

الثلاثون اعتبارا من الیوم التالي لتاریخ نشر الاعѧلان ولѧیس مѧن یѧوم النѧشر أي اذا 
  .)٤(تم نشر الاعلان في یوم فأن ھذا الیوم لا یدخل ضمن مدة الثلاثین یوما

وفي الیوم الثلاثین تفتح المزایدة فѧي الѧساعة الثانیѧة عѧشرة ظھѧرا إذ ینѧادي 
ل العقѧѧاري القائمѧѧة بѧѧالبیع بѧѧصوت جھѧѧوري ثѧѧلاث مѧѧرات المنѧѧادي فѧѧي دائѧѧرة التѧѧسجی

 سѧواء أكѧانوا مѧن الѧذین ابѧدوا رغبѧتھم )٥(وذلك لتنبیھ النѧاس للمѧشاركة فѧي المزایѧدة
  .)٦(خلال مدة الاعلان أم كانوا قد حضروا لاول مرة في یوم الثلاثین

وبعѧѧد ذلѧѧك تجѧѧري المزایѧѧدة بѧѧین الѧѧراغبین الموجѧѧودین بأنفѧѧسھم او نѧѧوابھم 
نیین الذین لھم حق المѧشاركة والѧضم او ممثلѧي الجھѧات الرسѧمیة كالمѧصرف القانو

                          
 .٢٧٨ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )١(
 .من تعليمات التسجيل العقاري) ٢(المادة  )٢(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١ف/١٧٢(المادة  )٣(
لــسنة ) ٤٥(احكــام قــانون التنفيــذ رقــم ، ســعيد عبــد الكــريم مبــارك .  ؛ د٢٧٩ص، مــصدر ســابق ، مــصطفى مجيــد  )٤(

 .٢٢٣ص ، ١٩٨٩، كلية القانون ، جامعة بغداد ، وزارة التعليم العالي والبحث العلمي  ، ١ط ، ١٩٨٠
 .٢٨٠ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )١(
 .١٧٤ص، مصدر سابق ، مدحت المحمود  )٢(
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ولا یѧѧشترط حѧѧضور الѧѧدائن المѧѧرتھن او . العقѧѧاري والѧѧصناعي والزراعѧѧي وغیرھѧѧا
ویتم تثبیت بѧدل الѧضم واسѧم المزایѧد الكامѧل ، المدین الراھن او تبلیغھما بالحضور 

 اوراق المزایѧدة مѧع توقیѧع وھویتھ والمستمسكات التي تثبѧت جنѧسیتھ العراقیѧة علѧى
اما اذا كѧان المزایѧد یطلѧب الѧشراء لحѧساب غیѧره فیجѧب إبѧراز المѧستندات . المزاید

وبعكѧسھ ، الرسمیة التي تخولھ ھذا الحق كالوكالة والوصایة وحجة الاذن وغیرھѧا 
  .)١(لا یقبل منھ الضم الا لحسابھ

 لا تفѧѧѧتح  ان١٩٨٠لѧѧسنة ) ٤٥(وقѧѧد اشѧѧѧترط قѧѧانون التنفیѧѧѧذ العراقѧѧي رقѧѧѧم 
  .)٢(المزایدة على العقار المرھون بمبلغ یقل عن الدین المؤمن

وفي ھذا الصدد قررت محكمة استئناف منطقة بغداد بѧصفتھا التمیزیѧة فѧي 
من قانون التنفیѧذ تجѧوز بیѧع العقѧار المرھѧون ) ١٠٧(ان المادة ((قرار لھا جاء فیھ 

 فاذا كانѧت قیمتѧھ تقѧل عѧن الѧدین ....تأمینیا اذا كانت قیمتھ تزید على الدین المؤمن 
المѧؤمن فѧلا یجѧوز بیعѧھ لѧذا وجѧب اعѧادة وضѧع الیѧد علѧى العقѧار المرھѧون وتقѧدیر 
قیمتѧھ مѧѧن قبѧѧل ثلاثѧѧة خبѧراء علѧѧى ان یكѧѧون مѧѧن بیѧنھم مѧѧدیر التѧѧسجیل العقѧѧاري فѧѧي 
المنطقѧѧة وفѧѧي ضѧѧوء التقѧѧدیر یتخѧѧذ القѧѧرار بѧѧالبیع اذا كѧѧان التقѧѧدیر یزیѧѧد عѧѧن الѧѧدین 

 )٣(.....))البیѧع اذا كانѧت القیمѧة المقѧدرة اقѧل مѧن الѧدین المѧؤمن علیѧھالمؤمن وبعدم 
ًمن ھذا القѧرار یتبѧین جلیالنѧا ان محكمѧة اسѧتئناف بغѧداد بѧصفتھا التمیزیѧة قѧد اكѧدت 

 من قانون التنفیѧذ والقاضѧیة بѧان قیمѧة العقѧار یجѧب ان تكѧون ١٠٧على حكم المادة 
ذلѧك وجѧب وضѧع الیѧد علیѧھ مجѧددا ترزید عن الدین المرھون ، فاذا كانت اقل مѧن 

وتقدیر قیمتھ من قبل ثلاثة خبراء وذلك خشیة من ان التقدیر الاول كان فیھ انحیѧاز 
اوتواطؤ او ما شابھ ، لذا وجب اعادة تقدیره مجѧددا مѧن قبѧل ثلاثѧة خبѧراء وبѧشرط 

  .ان یكون مدیر التسجیل العقاري في منطقة العقار من ضمنھم
ئناف منطقة بغداد بѧصفتھا التمیزیѧة قѧضت فیѧھ وفي قرار اخر لمحكمة است

بѧѧأن الطعѧѧن التمییѧѧزي مقѧѧدم ضѧѧمن المѧѧدة القانونیѧѧة فقѧѧرر قبولѧѧھ شѧѧكلا ولѧѧدى عطѧѧف 
النظر على القرار الممیѧز وجѧد ان مدیریѧة التنفیѧذ اتخѧذت قرارھѧا بحجѧز وبیѧع دار 

اذا من قانون لتنفیذ قد اجازت بیع العقار المرھѧون ) ١٠٧(المدین بداعي ان المادة 
ولѧѧدى . كانѧѧت قیمتѧѧھ تزیѧѧد علѧѧى الѧѧدین المѧѧؤمن وطلѧѧب صѧѧاحب الѧѧدین العѧѧادي بیعѧѧھ

وجѧѧد انھѧѧا . مѧѧن قѧѧانون التنفیѧѧذ) ٦٢(الرجѧѧوع الѧѧى الفقѧѧرة الرابعѧѧة عѧѧشرة مѧѧن المѧѧادة 
                          

 .٢٨٠ص، مصدر سابق ، مصطفى مجيد  )٣(
 .من قانون التنفيذ العراقي) ١٠٧(المادة  )٤(
مـصدر ، مدحت المحمـود: مشار اليه لدى، محكمة استئناف منطقة بغداد  ، ١٩٨٩ –تنفيذ /١٢٨ رقم قرار تمييزي )٥(

 .٢٨٠ص، سابق 



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 
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اجازت حجز وبیع دار السكن في حالتین فقѧط وھمѧا اذا كѧان الѧدین ناشѧئا عѧن ثمѧن 
حالة الثانیة فھي حالة كون دار الѧسكن السكن فیجوز حجزه وبیعھ لوفاء الثمن اما ال

مرھونا فیجوز حجزه وبیعھ لوفاء الرھن وماعѧدا ذلѧك مѧن الحѧالات لایجѧوز حجѧز 
والحالѧѧة موضѧѧوع التѧѧدقیقات التمییزیѧѧة . او بیѧѧع دار الѧѧسكن العائѧѧد للمѧѧدین بموجبھѧѧا

دین عادي ولم یكѧن ناشѧئا عѧن ثمѧن دار ) م(تختلف عن ھاتین الحالتین فدین الدائن 
وكذا فان الرھن الذي یثقل ھذا المѧسكن . حتى یمكن حجزه وبیعھ) ي( المدین سكن

 نجѧد ان ھѧذا )١(لیس مقابل دین الѧدائن المѧذكور حتѧى یمكѧن بیعѧھ لوفѧاء بѧدل الѧرھن
ًالقѧرار قѧد اكѧد مبѧدأ قѧضائیا مھمѧا جѧѧدا وھѧو عѧدم جѧواز بیѧع العقѧار الѧسكني الا فѧѧي  ً ً

سѧѧتثناء لایمكѧѧن القیѧѧاس علیѧѧھ ولایمكѧѧن حѧѧالتین واردة علѧѧى سѧѧبیل الاسѧѧتثناء ، والا
التوسع في تفسیره ، ذلѧك ان العقѧار الѧسكني یتمتѧع بحرمѧة كونѧھ یمثѧل مكѧان راحѧة 
الاسرة وحرمة بیعھ تأتي من اھمیة الاسѧرة وحѧرص المѧشرع علѧى حمایѧة الاسѧرة 
ًكونھا تمثل نواة المجتمع ، اما الحالتان فھمѧا الاولѧى اذا كѧان الѧدین ناشѧئا عѧن ثمѧن 

م یدفع ھذا الثمن الا بطلب بیع العقار بالمزاد فھذا جѧائز ویبѧاع فѧي ًقار تحدیدا ولالع
كل الاحѧوال والحالѧة الثانیѧة اذا مѧا تѧم رھѧن العقѧار لمѧصلحة دائѧن مѧرتھن وبالتѧالي 
ًسیرقى ھذا الدین لمرحلة الحق العیني ویباع العقار ایѧضا عѧن ذلѧك الѧدین ، امѧا اذا 

ًلѧب الѧدائن بیѧع العقѧار وكѧان دینѧھ عادیѧا ًكان الدین عادیا كما في القѧرار الѧسابق وط
ٍولیس لھ علاقة بالعقѧار ، فѧان ذلѧك غیѧر كѧاف لبیѧع العقѧار الѧسكني فѧي المѧزاد عѧن 

  .طریق دائرة التنفیذ
لذلك فان المزایدة تجري بحضور اكثѧر مѧن راغѧب للѧشراء ویعѧد العѧرض 

ѧى وان لѧدة حتѧة المزایѧھ نھایѧن وقوعѧائق مѧس دقѧھ الذي لایزاد علیھ خلال خمѧِم ینت
ویقѧѧرر رئѧѧیس دائѧѧرة التѧѧسجیل ، وعندئѧѧذ لایقبѧѧل ضѧѧم اخѧѧر بعѧѧده، الѧѧدوام الرسѧѧمي

ولكѧن . العقاري الاحالة القطعیة اذا بلغ بѧدل المزایѧدة اربعѧة اخمѧاس القیمѧة المقѧدرة
اذا استمر المزایدون بالزیادة حتى نھایة الدوام الرسمي فѧان العѧرض الѧذي یحѧصل 

ویѧصدر قѧرار رئѧیس . سѧمي یعتبѧر نھایѧة للمزایѧدةعند احدھم عنѧد نھایѧة الѧدوام الر
وفي حالة عدم تقѧدم مزایѧد . دائرة التسجیل العقاري بالاحالة او التمدید حسب الحال

فѧان المزایѧدة ) الѧساعة الثانیѧة عѧشرة(للضم بعد اجراء المناداة في موعѧدھا المقѧرر 
ه الفتѧرة مѧن تبقى مفتوحة حتى نھایة الدوام الرسمي إذ یجوز قبول الѧضم خѧلال ھѧذ

                          
ـــه لـــدى، محكمـــة اســـتئناف منطقـــة بغـــداد، ١٩٨٩/ بغـــداد/ ١٣٨قـــرار تمييـــزي رقـــم  )١( ـــود صـــالح مهـــدي : مـــشار الي عب

 .٢٠١-٢٠٠ص، ٢٠٠٠،بغداد، تمطبعة الخيرا، ١ط،١٩٨٠لسنة ) ٤٥(شرح قانون التنفيذ رقم ، التميمي
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أي مزاید كان عند حضوره اما عند عدم ظھور راغب طیلة مدة المزایѧدة بمѧا فیھѧا 
  .)١(الیوم الاخیر فتؤخر المزایدة الى حین ظھور راغب للشراء

  : تمدید المزایدة-ثانیا
أوجѧѧب قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري تمدیѧѧد المزایѧѧدة اذا لѧѧم یبلѧѧغ بѧѧدل المزایѧѧدة 

لعقѧار المرھѧون فѧلا تجѧري الاحالѧة القطعیѧة بѧل تمѧدد من القیمѧة المقѧدرة ل%) ٨٠(
  . )٢(المزایدة لمدة خمسة عشر یوما باعلان ینشر في صحیفة یومیة

، والغایة من التمدید ھو لتأمین مصالح الدائن المرتھن والمدین الراھن معѧا
. ولعدم بیع العقار بثمن بخس حتى یتمكن الدائن المرتھن من اسѧتیفاء حقوقѧھ كاملѧة

الا ان ھѧذا التمدیѧد لایكѧون الا لمѧرة . فاد المدین الراھن من فѧضلة بѧدل الѧرھنویست
وذلѧѧك لان ، مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري ) ٤ف/١٧٢(واحѧѧدة حѧѧسب نѧѧص المѧѧادة 

، تكراره یؤدي الى تكبید الѧدائن المѧرتھن مѧصاریف كثیѧرة واطالѧة معاملѧة المزایѧدة
انون التѧѧسجیل العقѧѧاري قѧѧد لѧѧذلك فѧѧان قѧѧ، وصѧѧعوبة استحѧѧصال الѧѧدائن المѧѧرتھن حقѧѧھ

نص على احالة العقار باسم المشتري عند اتمام المزایدة بعѧد ھѧذا التمدیѧد مھمѧا بلѧغ 
  .)٣(بدل المزایدة

وبعѧѧد . نفѧѧسھا) ٣ف/١٧٢(   وتتبѧѧع اجѧѧراءات المزایѧѧدة الѧѧواردة فѧѧي المѧѧادة 
انتھѧѧاء الѧѧدوام الرسѧѧمي یقѧѧرر رئѧѧیس دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري احالѧѧة العقѧѧار علѧѧى 

وفѧي حالѧة عѧدم حѧصول راغѧب . زاید الاخیر مھما كان بدل المزایدة الذي قدمѧھالم
للشراء خѧلال مѧدة التمدیѧد فیقѧرر رئѧیس الѧدائرة احالѧة العقѧار باسѧم المزایѧد الاخیѧر 

  .قبل التمدید وبالبدل الذي سام بھ العقار
وفي حالة حصول الضم تفتح مزایدة جدیدة حددھا القانون بثلاثة ایѧام ویѧتم 

وینѧشر ھѧذا الاعѧلان فѧي صѧحیفة محلیѧة ، الاعلان الخاص بفѧتح ھѧذه المزایѧدةنشر 
ویتم قبول الѧضم مѧن أي شѧخص تتѧوفر فیѧھ شѧروط المѧشاركة فѧي المزایѧدة ، یومیة

  .)٤(حتى لو كان من الذین كفوا ایدیھم في المزایدة
مѧѧن قѧѧانون ) ١٧٢(ثѧѧم تجѧѧري المزایѧѧدة حѧѧسب الاسѧѧس المعتمѧѧدة فѧѧي المѧѧادة 

ري وبعدھا یقرر رئیس دائرة التسجیل العقاري الاحالѧة النھائیѧة باسѧم التسجیل العقا
ولایبلѧѧغ المѧѧدین فѧѧي ھѧѧذه المزایѧѧدة بنتیجتھѧѧا ثѧѧم یقѧѧوم رئѧѧیس دائѧѧرة ، المزایѧѧد الاخیѧѧر

التسجیل العقاري بتدوین قراره بѧذلك علѧى اسѧتمارة المزایѧدة ویؤخѧذ اقѧرار المزایѧد 
                          

 .٢٨١ص،مصدر سابق، مصطفى مجيد )١(
 .من قانون التسجيل العقاري) ٤ف/١٧٢(المادة  )٢(
 .٢٨٢ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )١(
 .٢٨٧ص، مصطفى مجيد ، مصدر سابق )٢(
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ح قبѧول المزایѧد شѧراء العقѧار الاخیر على ذلك ایضا ویلصق طѧابع مѧالي علѧى شѧر
  .المبیع ببدل الاحالة النھائیة ولایقبل بعد ذلك أي ضم مھما كان مقداره

وممѧا تجѧѧدر الاشѧارة الیѧѧھ اذا كانѧت مھلѧѧة التبلیѧغ النھѧѧائي تنتھѧي بعѧѧد تѧѧاریخ 
أي عѧѧدم القیѧѧام (الاحالѧѧة النھائیѧѧة فینبغѧѧي التریѧѧث فѧѧي تنفیѧѧذ قѧѧرار الاحالѧѧة النھائیѧѧة 

ѧѧسجیل بموجبھѧѧن ) ابالتѧѧراھن مѧѧدین الѧѧرم المѧѧي لایحѧѧغ لكѧѧة التبلیѧѧاء مھلѧѧد انتھѧѧالا بع
  .المھلة التي منحھا لھ القانون لتسدید الدین

  
  

  : الضم بعد الاحالة القطعیة-ثالثا
حѧѧرص المѧѧشرع العراقѧѧي علѧѧى تحقیѧѧق مѧѧصلحة كѧѧل مѧѧن الѧѧدائن والمѧѧدین 

ѧѧت المزایѧѧشراء وقѧѧراغبین بالѧѧن الѧѧضور مѧѧستطع الحѧѧم یѧѧن لѧѧة لمѧѧاح الفرصѧѧدة وات
ولضمان بیع العقѧار المرھѧون بالѧسعر الحقیقѧي المناسѧب لѧھ بقیمѧة اعلѧى مѧن الѧثمن 

  .)١(الذي احیل بھ العقار المرھون بموجب الإحالة القطعیة
 علѧى بѧѧدل الاحالѧѧة )٢(لѧذلك فقѧѧد اجѧاز قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧاري قبѧѧول الѧѧضم
 تمѧنح للمѧدین الѧراھن القطعیة قبل انتھاء فترة التبلیغ النھائي والتي مѧدتھا ثلاثѧة ایѧام

علѧѧى ان لاتقѧѧل نѧѧسبة الѧѧضم عѧѧن عѧѧشرة مѧѧن ، لتѧѧسدید الѧѧدین وملحقاتѧѧھ والمѧѧصاریف
وفѧѧي حالѧѧة وقѧѧوع الѧѧضم القѧѧانوني یفѧѧسخ قѧѧرار الاحالѧѧة ، )٣(المائѧѧة مѧѧن البѧѧدل الاخیѧѧر

القطعیة ویعلن عن فتح مزایدة لمدة ثلاثة ایام اعتبارا مѧن الیѧوم التѧالي لتѧاریخ نѧشر 
  .)٤(عدھا الاحالة النھائیةالاعلان ثم تجري ب

  : بالاتي)٥(وحدد قانون التسجیل العقاري شروط الضم 
                          

 .١٨٧ص، مصدر سابق، عبود صالح مهدي التميمي )١(
هة القائمـة بـالبيع وضـع العقـار في مزايـدة جديـدة اذا تقـدم راغـب في شـرائه نظام يتعين بموجبه على الج(( نظام الضم  )٢(

سـعيد . د، ))خلال المدة المحددة قانونا بسعر يزيد بنسبة معينة علـى بـدل الاحالـة الاوليـة الـتي تجـري في المزايـدة الاولى
اĐلــد ، لــوم القانونيــة والــسياسيةبحــث منــشور في مجلــة الع، نظــام الــضم في بيــع العقــار بالمزايــدات، عبــد الكــريم مبــارك

 .٥٢ص، ١٩٧٨السنة ، العدد الاول ، الثاني
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٧٤(المادة  )٣(
 .مصدر سابق، هند فالح محمود العلاف )٤(
مــن %) ٥(نــص قــانون التنفيــذ العراقــي علــى قبــول الــضم في حالــة بيــع العقــار المحجــوز بــشرط ان لايقــل الــضم عــن  )٥(

على قبـول الـضم في حالـة بيـع ) ١٧٤(بينما نص قانون التسجيل العقاري في المادة ) ٤ف/٩٧(المادة ، ل الاخيرالبد
 .من البدل%) ١٠(العقار المرهون بشرط ان لايقل الضم عن 
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ان یقѧѧع الѧѧضم علѧѧى بѧѧدل الاحالѧѧة القطعیѧѧة فѧѧي الفتѧѧرة الواقعѧѧة بѧѧین تѧѧاریخ  -١
الاحالѧѧة القطعیѧѧة وقبѧѧل انقѧѧضاء مھلѧѧة التبلیѧѧغ النھائیѧѧة المحѧѧددة فѧѧي المѧѧادة 

  .من قانون التسجیل العقاري) ١٧٣(
 عѧن عѧشرة مѧѧن المائѧة مѧن بѧѧدل الاحالѧة القطعیѧة ھѧѧذا ان لایقѧل بѧدل الѧѧضم -٢

وامѧѧѧا بالنѧѧѧسبة ، بالنѧѧѧسبة لاول مزایѧѧѧد الѧѧѧذي یكѧѧѧسر قѧѧѧرار الاحالѧѧѧة القطعیѧѧѧة
 .للمزایدین التالیین فیقبل منھم الضم مھما كان

ان یدفع الراغب بالضم تأمینات قانونیة نقدیة او كفالة مصرفیة لاتقѧل عѧن  -٣
لѧѧة القطعیѧѧة ولѧѧیس مѧѧن القیمѧѧة عѧѧشرة مѧѧن المائѧѧة مѧѧن مجمѧѧوع بѧѧدل الاحا

المقѧѧدرة للعقѧѧار المرھѧѧون عنѧѧد وضѧѧع الیѧѧد علیѧѧھ مѧѧع الѧѧضم الѧѧذي فѧѧسخت 
 .)١(بموجبھ الاحالة

  : النكول عن الشراء-رابعا
الزم قѧانون التѧسجیل العقѧاري المѧشتري الѧذي رسѧا علیѧھ المѧزاد بعѧد اتمѧام 

ئیس دائѧѧرة واجѧѧاز لѧѧر، الاحالѧѧة النھائیѧѧة ان یѧѧدفع بѧѧدل الѧѧشراء مѧѧع رسѧѧوم التѧѧسجیل
التسجیل العقاري امھالھ مدة مناسبة لاتزید عن خمѧسة عѧشر یومѧا بنѧاء علѧى طلѧب 

فاذا انتھت ھذه المھلة ولم یقم المشتري بالتسدید فانѧھ یعѧد حینئѧذ نѧاكلا ، )٢(المشتري
وفي حالة تحقق النكول یعرض العقار على المزاید الذي كف یده عѧن ، عن الشراء

فѧاذا قبѧل ، لمѧشتري الناكѧل بالبѧدل الѧذي كѧان قѧد عرضѧھالمزایدة قبل رسوھا علѧى ا
المزاید الشراء بالبѧدل الѧذي عرضѧھ یѧصدر قѧرار مѧن رئѧیس الѧدائرة القائمѧة بѧالبیع 
مѧѧسببا بأحالѧѧة العقѧѧار بعھدتѧѧھ بѧѧدون مزایѧѧدة وتѧѧضمین المѧѧشتري الناكѧѧل الفѧѧرق بѧѧین 

 تكѧѧن ھنѧѧاك امѧا اذا لѧѧم، ان وجѧѧدت وكانѧت كافیѧѧة لѧѧسداد الفѧѧرق، البѧدلین مѧѧن تأمیناتѧѧھ
تأمینѧات كѧѧان یكѧѧون الناكѧѧل مرتھنѧѧا او شѧѧریكا او كانѧѧت التأمینѧѧات غیѧѧر كافیѧѧة لѧѧسداد 

ففѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة یستحѧѧصل الفѧѧرق بموجѧѧب مѧѧذكرة مѧѧن رئѧѧیس . الفѧѧرق بѧѧین البѧѧدلین
دائѧѧرة التѧѧسجیل العقѧѧاري اسѧѧتنادا الѧѧى قѧѧراره باعتبѧѧار المѧѧشتري نѧѧاكلا عѧѧن الѧѧشراء 

لѧѧى مدیریѧѧة التنفیѧѧذ المختѧѧصة لاستحѧѧصال وتѧѧضمینھ الفѧѧرق وھѧѧذه المѧѧذكرة ترسѧѧل ا
ولایقبل مѧن المѧشتري الناكѧل بعѧد ذلѧك . المبلغ من الناكل حسب احكام قانون التنفیذ

دفع بدل الاحالة الذي كان قد نكل عنھ لان العقار اصѧبح محѧالا علѧى المزایѧد الѧذي 
ویتبѧع نفѧѧس الاسѧلوب بѧѧشأن استحѧصال البѧѧدل او رسѧوم التѧѧسجیل مѧن المزایѧѧد . قبلѧھ

الا انѧھ . الذي یقبل الشراء بعد نكول المزاید الاخیر اذا نكل ھѧو الاخѧر عѧن الѧشراء
لایجѧѧѧوز فѧѧѧي ھѧѧѧذه الحالѧѧѧة عѧѧѧرض العقѧѧѧار علѧѧѧى مزایѧѧѧد ثالѧѧѧث وانمѧѧѧا تطبѧѧѧق المѧѧѧادة 

                          
 .٢٨٦ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )١(
 .من قانون التسجيل العقاري) ١ف/١٧٥(المادة  )٢(
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ومن الجدیر بالذكر انھ لایوجد أي تضامن بѧین الناكѧل . بشأن المزایدة) ٣ف/١٧٤(
فѧرق البѧѧدل بѧین المزایѧدة التѧي نكѧѧل ویجѧب تحمیѧѧل كѧل ناكѧل ، الاول والناكѧل الثѧاني

  .)١(عنھا والتي جرت الاحالة بموجبھا على من بعده
واصѧر ، أما اذا لم یوافق المزاید الاخیر علѧى الѧشراء بالبѧدل الѧذي عرضѧھ

وانما یقرر رئѧیس دائѧرة التѧسجیل العقѧاري ، )٢(فلا یحال علیھ العقار، على كف یده
، زایѧѧدة جدیѧѧدة لمѧѧدة خمѧѧسة عѧѧشر یومѧѧاالمختѧѧصة بѧѧالبیع وضѧѧع العقѧѧار مجѧѧددا فѧѧي م

ویعلѧѧن عѧѧن ذلѧѧك وبانتھѧѧاء المѧѧدة یحѧѧال العقѧѧار علѧѧى طالبѧѧھ الاخیѧѧر وبالبѧѧدل الѧѧذي 
وقبѧل نѧشر ، ولكن اذا ابدى الناكل استعداده للدفع قبل ان یتقدم احد للشراء، عرضھ

الاعѧلان یѧѧستوفى منѧѧھ الѧثمن وذلѧѧك لعѧѧدم تعلѧق حѧѧق للغیѧѧر فѧي العقѧѧار المѧѧذكور ولѧѧم 
) ١٧١-١٧٠(وتطبѧѧق الاحكѧѧام نفѧѧسھا الѧѧواردة فѧѧي المѧѧواد .  النكѧѧول بعѧѧدهیعلѧѧن عѧѧن

باسѧѧتثناء عѧѧدم تبلیѧѧغ المѧѧدین الѧѧراھن باخباریѧѧة اخѧѧرى وعѧѧدم قبѧѧول الѧѧضمائم حѧѧسب 
والراي الراجح وھѧذا مانؤیѧده لѧدى رجѧال . على بدل الاحالة القطعیة) ١٧٤(المادة 

لمزایѧدة وان لѧم یѧرد نѧص القانون ھو عدم قبول الضم من المزایѧد الناكѧل فѧي ھѧذه ا
ولان المزایѧѧدة الثانیѧѧة تجѧѧري علѧѧى ، لانѧѧھ اصѧѧبح بمثابѧѧة البѧѧائع، قѧѧانوني بھѧѧذا المنѧѧع

وعلیѧѧھ لایجѧѧوز ان ، حѧѧسابھ كمѧѧا انѧѧھ معѧѧرض لѧѧضمان الفѧѧرق بѧѧین البѧѧدلین ان وجѧѧد
فѧѧضلا عѧѧن انѧѧھ لایبقѧѧى اھѧѧلا للاعتمѧѧاد بعѧѧد ، یكѧѧون بائعѧѧا ومѧѧشتریا فѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت

بعد ان ینكѧѧل ثانیѧѧة ویѧѧستمر فѧѧي المزایѧѧدة والنكѧѧول بقѧѧصد ولایѧѧست، نكولѧѧھ بالتزامѧѧھ
) ٩(وقѧد اكѧدت علѧى ذلѧك تعلیمѧات التѧسجیل العقѧاري رقѧم . تعطیل اعمال المزایѧدة

  .)٣ ()٣ف/١١( في المادة ١٩٧٢لسنة 
فاما ان تجѧري المزایѧدة ببѧدل مѧساو لبѧدل الاحالѧة ، ونتیجة المزایدة الجدیدة

وامѧا ببѧدل اقѧل مѧن ذلѧك او بѧاكثر ، لمزایѧدةالتي جرى النكѧول فیھѧا مѧع مѧصاریف ا
فاذا كان البدل مساویا او اكثѧر مѧن بѧدل النكѧول فѧلا یتحمѧل الناكѧل شѧیئا ولكѧن ، منھ

وامѧѧا اذا كѧѧان اقѧѧل مѧѧن البѧѧدل فیѧѧصدر قѧѧرار عѧѧن ، الزیѧѧادة تѧѧرد الѧѧى المѧѧدین الѧѧراھن
لین مѧع رئیس دائرة التسجیل العقاري القائمة بالبیع بتѧضمین الناكѧل الفѧرق بѧین البѧد

  .)٤(مصاریف المزایدة الجدیدة

                          
 .٢٩٢ ص،مصدر سابق، مصطفى مجيد )١(
 .٢٤٠ص، مصدر سابق، سعيد عبد الكريم مبارك. د )٢(
 .٢٩٣ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٣(
 .٢٤١-٢٤٠ص، مصدر سابق، سعيد عبد الكريم مبارك.؛ د٢٧٢ص،مصدر سابق، مدحت المحمود )١(
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ًامѧا اذا لѧم یحѧѧصل راغبѧا للѧشراء بعѧѧد النكѧول فیتخѧذ رئѧѧیس دائѧرة التѧѧسجیل 
ویستحѧصل منѧھ بѧدل المزایѧدة ، العقاري قرارا بصفة العقار عائѧدا للمѧشتري الناكѧل

  .)١(مع المصاریف وفقا لاحكام قانون التنفیذ
  : اعادة المزایدة-خامسا

ل العقѧѧاري اعѧѧادة المزایѧѧدة لمѧѧدة خمѧѧسة عѧѧشر یومѧѧا اذا اجѧѧاز قѧѧانون التѧѧسجی
. )٢(تѧѧأخرت لمѧѧدة لا تزیѧѧد علѧѧى سѧѧتة اشѧѧھر لاسѧѧباب قانونیѧѧة او لعѧѧدم تعقیѧѧب الѧѧدائن

والمقصود بالتأخیر ھو التأخیر الذي یحصل اثناء المزایدة لابعѧدھا ومѧن المعѧروف 
اء مھلѧة التبلیѧѧغ ان المزایѧدة تبѧدأ مѧن الیѧѧوم التѧالي لنѧشر اعѧلان البیѧѧع وتنتھѧي بانقѧض

النھѧѧѧائي وعلیѧѧѧھ فѧѧѧان اعѧѧѧادة المزایѧѧѧدة او تجدیѧѧѧدھا یمكѧѧѧن ان تجѧѧѧري خѧѧѧلال المѧѧѧدة 
  .)٣(المحصورة بین التاریخین المذكورین

ومما تجدر الاشارة الیھ ان اجراءات المزایدة كثیرة وتستغرق وقتѧا طѧویلا 
ریف وكثیرا ماتتأخر ھذه الاجراءات بسبب عѧدم تعقیѧب الѧدائن او عѧدم دفѧع المѧصا

كصدور قرار من المحكمة المختصة بتأخیر المزایѧدة ، والرسوم او لاسباب قانونیة
او صدور تشریع بایقاف المزایدة لمدة معینة وامھال المدین الراھن خلالھا بتقѧسیط 

فѧاذا زالѧت الاسѧباب المؤدیѧة للتѧأخیر ، او تأجیل الدین او عدم ظھور راغب للشراء
ن النقطة التي وقفت عنѧدھا قبѧل التѧأخیر او التأجیѧل فانھ یقتضي استئناف المزایدة م

وان یѧستند التѧأخیر الѧى ، بشرط ان یكون التأخیر او التأجیل لمدة ستة اشھر او اقѧل
قѧѧѧرار مѧѧѧن رئѧѧѧیس الѧѧѧدائرة یوضѧѧѧح فیѧѧѧھ اسѧѧѧباب التѧѧѧأخیر المѧѧѧشار الیھѧѧѧا فѧѧѧي قائمѧѧѧة 

  .)٤(المزایدة
ركѧت او تѧأخرت كما نص قانون التسجیل العقاري على الغاء المزایدة اذا ت

فالتѧأخیر او التأجیѧل فѧي اجѧراءات المزایѧدة اذا ، اكثر من سѧتة اشѧھر بѧدون انقطѧاع
أي عѧѧدم وجѧѧود مخѧѧابرات ، طالѧѧت اكثѧѧر مѧѧن سѧѧتة اشѧѧھر لاي سѧѧبب دون انقطѧѧاع

وبما ان المدد القانونیة ھي من النظѧام العѧام فیجѧب التقیѧد بھѧا فѧي ، متواصلة خلالھا
فالمѧدة التѧي تمѧضي بعѧد سѧتة اشѧھر مھمѧا كانѧت ، مراسیم واجراءات المزایѧدة كافѧة

وتحѧسب المѧدد المحѧددة بالѧشھور مѧن ، تجعل المزایدة ملغاة لانھا من المدد الحتمیѧة

                          
 .من قانون التسجيل العقاري) ٤ف/١٧٥(المادة  )٢(
 .يمن قانون التسجيل العقار) ١ف/١٧٦(المادة  )٣(
 .٢٩٨ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٤(
 ص، مصدر سابق، سعيد عبد الكريم مبارك. د )٥(



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 
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یѧѧوم أبتѧѧدائھا الѧѧى الیѧѧوم الѧѧذي یقابلѧѧھ مѧѧن الѧѧشھور التالیѧѧة ولѧѧیس علѧѧى اسѧѧاس ایѧѧام 
  .)١(الشھور

 وقبѧѧѧل كѧѧذلك اجѧѧاز قѧѧانون التѧѧѧسجیل العقѧѧاري ان یتفѧѧق الѧѧѧدائن مѧѧع المѧѧدین
  .)٢(الاحالة القطعیة على تأجیل المزایدة لمدة لاتزید على ستة اشھر

  المبحث الثالث
  اثار التنفيذ على العقار المرهون وملحقاته

 فѧѧي -نتنѧѧاول فѧѧي ھѧѧذا المبحѧѧث اثѧѧار التنفیѧѧذ فѧѧي مواجھѧѧة الѧѧراھن اولا ثѧѧم
  .مواجھة الدائن في مطلبین مستقلین

  المطلب الاول
  )٣( الراهناثار التنفيذ في مواجهة

القابѧѧل (الѧѧراھن فѧѧي الغالѧѧب ھѧѧو المالѧѧك او علѧѧى اقѧѧل تقѧѧدیر صѧѧاحب الحѧѧق 
المرحلѧة ، ومن ثم فѧأن حقѧھ علѧى ھѧذه الاشѧیاء یختلѧف بѧاختلاف مѧرحلتین، )للرھن

الاولѧѧى التѧѧي تبѧѧدأ مѧѧن وقѧѧت انعقѧѧاد الѧѧرھن الѧѧى حѧѧین اجѧѧراء التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار 
  .)٤(والمرحلة الثانیة ھي التالیة لھذا التنفیذ

سѧنركز ، وطالما ان المرحلة الثانیѧة عولجѧت فѧي المبحѧث الثѧاني بالتفѧصیل
على المرحلة الاولى وھي من انعقѧاد الѧرھن الѧى حѧین اجѧراء التنفیѧذ وھѧي مرحلѧة 

  فما ھي حقوق الراھن في ھذه الفترة؟، الاجل
یجوز للѧراھن ان یتѧصرف بѧالبیع (( نص القانون المدني العراقي على انھ 

  )).قار المرھون رھنا تأمینیا وتصرفھ ھذا لایؤثر في حق المرتھنوغیره في الع
وورد نص مقارب لھذا النص في القانون المدني المصري اذ جاء فیѧھ انѧھ 

واي تѧѧѧصرف یѧѧѧصدر منѧѧѧھ ، یجѧѧѧوز للѧѧѧراھن ان یتѧѧѧصرف فѧѧѧي العقѧѧѧار المرھѧѧѧون(( 
  .)٥())لایؤثر في حق الدائن المرتھن

                          
 .من قانون التسجيل العقاري) ١٦٨(المادة  )١(
 .٢٩٩ص، مصدر سابق، مصطفى مجيد )٢(
لايـشترط ان يكــون الــراهن هـو نفــسه المــدين فقـد يكــون الــراهن هــو شـخص ثالــث غــير الـراهن فيكــون في هــذه الحالــة  )٣(

 .وقد تجتمع في الراهن صفتين هما الراهن والمدين فيكون مدينا راهنا، كفيلا عينيا فهو راهن غير مدين
 .من القانون المدني العراقي) ١٢٩٥/١(المادة  )٤(
 .من القانون المدني المصري) ١٠٤٣(المادة  )١(
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ة ونافѧѧذة تجѧѧاه الѧѧدائن معنѧѧى ھѧѧذه النѧѧصوص ان تѧѧصرفات الѧѧراھن صѧѧحیح
المرتھن ولایѧستطیع الاعتѧراض علیھѧا سѧوى فѧي حالѧة واحѧدة وھѧي اذا كانѧت ھѧذه 

وعلیѧھ یѧستطیع الѧراھن ان یتѧصرف كѧѧل ، التѧصرفات تمѧس بѧضمان سѧلامة الѧѧرھن
التѧѧصرفات القانونیѧѧة او المادیѧѧة بالعقѧѧار المرھѧѧون ولایѧѧستطیع المѧѧرتھن الاعتѧѧراض 

ط فѧي الѧرھن بعѧدم التѧصرف بالمѧال المرھѧون ھѧو لابل أن تقید الراھن بشر. علیھا
فیѧستطیع الѧراھن ان ، )١(امر مرفوض ذلك ان مثل ھذا الشرط باطل بѧنص القѧانون

یرھن نفس العقار ثانیة او ان یبیعѧھ بعѧد رھنѧھ وكѧل ذلѧك صѧحیحا ونافѧذا ولѧو دون 
  .موافقة الدائن المرتھن

لوجѧدنا انѧھ ، قѧيولكن لو ذھبنا الى نصوص قانون التѧسجیل العقѧاري العرا
للѧѧѧراھن اجѧѧѧراء جمیѧѧѧع التѧѧѧصرفات الناقلѧѧѧة للملكیѧѧѧة علѧѧѧى العقѧѧѧار ((یѧѧѧنص علѧѧѧى ان 

المرھون وحینئذ یتحول الدین بمرتبتھ وشروطھ الى من انتقل الیھ العقار المرھѧون 
  .)٢ ())بموافقة الدائن المرتھن

نجѧѧد ان ھѧѧذا الѧѧنص یѧѧورد حكمѧѧا مغѧѧایرا لمѧѧا موجѧѧود فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني 
اذ انѧѧھ یѧѧشترط موافقѧѧة الѧѧدائن المѧѧرتھن علѧѧى ، ١ف/١٢٩٥وتحدیѧѧدا المѧѧادة العراقѧѧي 

فلѧو ، ھذا التѧصرف ویجعلѧھ قیѧدا علѧى صѧحة التѧصرف الѧصادر مѧن الѧراھن للغیѧر
اراد الѧѧراھن بیѧѧع العقѧѧار المرھѧѧون الѧѧى مѧѧشتري اجنبѧѧي علѧѧى الѧѧرھن لاسѧѧتلزم ذلѧѧك 

كѧѧي نقѧѧول بعѧѧدھا موافقѧة الѧѧدائن المѧѧرتھن الخطیѧѧة امѧѧام ملاحظیѧѧة التѧѧسجیل العقѧѧاري 
بصحة ذلك التصرف ذلك ان نصوص قانون التسجیل العقاري ھѧي مقیѧدة لمѧا ورد 

  .)٣(في القانون المدني فیما یتعلق بالرھن التأمیني والاحكام الاخرى ذات العلاقة
 مѧن قѧانون التѧسجیل العقѧاري الا اننѧا ١ف/٣١٧ومع تأییدنا لما ورد في المѧادة 
وھѧѧي ان المѧѧشرع ، عنھѧѧا شѧѧراح ذلѧѧك القѧѧانون نѧѧورد علیھѧѧا ملاحظѧѧة ھامѧѧة غفѧѧل 
یتحول الدین بمرتبتѧھ وشѧروطھ الѧى مѧن انتقѧل (العراقي اورد في ھذه المادة عبارة 

  -:وسوف نناقش ھذه الصیاغة للمادة القانونیة وكالاتي .....) الیھ العقار المرھون
نقѧѧول ان الѧѧذي یتحѧѧول ھѧѧو الѧѧرھن ولѧѧیس الѧѧدین ، ) یتحѧѧول الѧѧدین(عبѧѧارة  -١

لѧѧو ان العقѧѧار (ل علѧѧى ذلѧѧك ان المѧѧدین بѧѧالالتزام الاصѧѧلي ھѧѧو البѧѧائع والѧѧدلی
اما المشتري فھو حائز للعقار المرھѧون ولѧیس مѧدین ولكنѧھ ) المرھون بیع

سѧѧیتحمل اجѧѧراءات التنفیѧѧذ كونѧѧھ رضѧѧى بѧѧشراء عقѧѧار مرھѧѧون وھѧѧو یعلѧѧم 
                          

 .٣٩٨ص، مصدر سابق، ١٠ج، الوسيط، السهنوري. د )٢(
 .قانون التسجيل العقاري العراقيمن ) ١ف/٣١٧(المادة  )٣(
ـــد )١( ، ١٩٧٩، بغـــداد، مطبعـــة المعـــارف، ١ج، ١٩٧١ لـــسنة ٤٣شـــرح قـــانون التـــسجيل العقـــاري رقـــم ، مـــصطفى مجي

 .٤١٦-٤١١ص
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حتمѧا انѧѧھ مرھѧون بقرینѧѧة قانونیѧѧة قاطعѧة لا تقبѧѧل اثبѧѧات العكѧس طالمѧѧا اننѧѧا 
  .فنجد ان ھذا خلل ینبغي ان یصحح، )١(ل بحقوق عینیة عقاریةنتعام

نجѧد ان ھѧذه العبѧارة ایѧضا كانѧت غیѧر ، ) الى من انتقل الیھ العقѧار(عبارة  -٢
موفقة من المشرع فأن المشتري وھو المقصود من العبѧارة اعѧلاه لѧو كѧان 

ان ھѧѧذا المѧѧشتري والѧѧذي حѧѧائز غیѧѧر ملѧѧزم بالѧѧدین ، تѧѧصرف الѧѧراھن بیعѧѧا 
بمعنѧى اخѧر لѧو ان الѧدائن المѧرتھن نفѧذ ، حدود العقѧار المرھѧون سوى في 

على العقار المرھѧون والѧذي ھѧو فѧي حیѧازة المѧشتري وملكѧھ وبیѧع العقѧار 
بالمزاد العلني ولم یفي ثمنھ للوفاء بحقوق الدائن المѧرتھن ھѧل یمكѧن لѧذلك 

 بالمتبقي من الدین؟) الحائز(الدائن المرتھن ان یرجع على ذمة المشتري 
مѧѧسؤول فѧѧي حѧѧدود قیمѧѧة ) الحѧائز(بالتأكیѧد الجѧѧواب ھѧѧو كѧѧلا لان المѧѧشتري 

العقѧار امѧا ذمتѧھ المالیѧѧة الاخѧرى فھѧي غیѧر ضѧѧامنة لحقѧوق الѧدائن المѧرتھن والѧѧذي 
ویجѧب علѧى الѧدائن المѧرتھن ) المدین الاصلي(یبقى مدینا للدائن المرتھن ھو البائع 

ولكѧن صѧیاغة ، ار بعد بیعھ بالمزاد ان یرجع علیھ ببقیة حقوقھ اذا لم تكفي فیھ العق
 مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري تѧѧوحي انѧѧھ بالامكѧѧان الرجѧѧوع علѧѧى ١ف/٣١٧المѧادة 

المѧѧشتري الحѧѧائز ببقیѧѧة الѧѧدین فѧѧأذا قرأنѧѧا الѧѧنص ثانیѧѧة بѧѧتمعن سѧѧنجد ذلѧѧك واضѧѧحا 
وكѧان المѧشرع یركѧز ، ) یتحول الدین بمرتبتھ وشروطھ الى من انتقѧل الیѧھ العقѧار(

ولѧیس علѧى الاشѧیاء ففѧي الحقѧوق العینیѧة ینبغѧي ان یكѧون التركیѧز على الاشخاص 
على الشيء محل الحѧق لا علѧى الѧشخص عكѧس الحقѧوق الشخѧصیة التѧي یجѧب ان 
یكون التركیز فیھا على الشخص ذلѧك ان الحѧق العینѧي عامѧة سѧواء كѧان اصѧلي او 
تبعѧي یعѧѧرف علѧѧى انѧѧھ علاقѧѧة بѧѧین الѧشخص والѧѧشيء امѧѧا الحѧѧق الشخѧѧصي فیعѧѧرف 

  . انھ علاقة بین شخصینعلى
 ان ١ف/٣١٧وعلیѧѧھ كѧѧان المفѧѧروض بالمѧѧشرع العراقѧѧي فѧѧي نѧѧص المѧѧادة 

یركز على الاشیاء لا الاشخاص فلѧیس لنѧا علاقѧة بالѧشخص الѧذي تلقѧى الملكیѧة الا 
  .في حدود ضیقة

وبعѧѧد ایѧѧراد ھѧѧذه الملاحظѧѧات نقتѧѧرح علѧѧى المѧѧشرع العراقѧѧي تعѧѧدیل نѧѧص 
  -: وجعلھ كالاتي ١ف/٣١٧المادة 

لѧراھن اجѧѧراء جمیѧѧع التѧصرفات الناقلѧѧة للملكیѧѧة علѧى العقѧѧار المرھѧѧون بموافقѧѧة ل(
  )الدائن المرتھن

دون ذكر من تلقى الملكیة لانھ حتما سیلزم بتحمѧل اجѧراءات التنفیѧذ اذا مѧا 
وصلنا الى ھذه المرحلة وھو في الوقѧت نفѧسھ سѧیكون غیѧر ملѧزم بتحمѧل اكثѧر مѧن 

                          
 .سوى الطعن بتزويرها فذلك جائز ان امكن اثباته )٢(
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امѧѧا الѧѧنص الѧѧسابق فكѧѧان یѧѧوحي بمثѧѧل ھѧѧذا  ، قیمѧѧة العقѧѧار لѧѧو بیѧѧع بѧѧالمزاد العلنѧѧي
  .التصور

  
  المطلب الثاني

  اثار التنفيذ في مواجهة الحائز
لا نقѧѧѧصد بالحѧѧѧائز فѧѧѧي ھѧѧѧذا الموضѧѧѧع مѧѧѧن تكѧѧѧون لѧѧѧھ الحیѧѧѧازة العرضѧѧѧیة 

ولا من تكون لھ حیازة ھѧذا العقѧار القانونیѧة كواضѧع الیѧد علیѧھ سѧواء ، كالمستأجر 
حѧѧائز وفѧѧي موضѧѧوع الѧѧرھن بینѧѧة المѧѧشرع بѧѧل ان ال، كѧѧان حѧѧسن النیѧѧة او سѧѧیئھا 

ویعتبѧر حѧائزا للعقѧار المرھѧون كѧل مѧن انتقلѧت الیѧھ ((العراقي بنص صѧریح وقѧال 
بعد الѧرھن بѧأي سѧبب مѧن الاسѧباب ملكیѧة ھѧذا العقѧار او أي حѧق عینѧي اخѧر علیѧھ 

 ))قابل للرھن دون ان یكون مسؤولا مسؤولیة شخѧصیة عѧن الѧدین الموثѧق بѧالرھن

)١(.  
 ھو من تتوافر فیھ شروط ثلاثѧة اولا یجѧب ان یتلقѧى الملكیѧة او اذن الحائز

أي حѧق عینѧѧي اخѧѧر قابѧѧل للѧѧرھن ویѧѧصح التعامѧѧل فیѧѧھ ویѧѧصح بیعѧѧھ بѧѧالمزاد مѧѧستقلا 
وثانیا یجب ان لا یكون من انتقل الیھ العقѧار مѧسؤولا شخѧصیا عѧن الѧدین وثالثѧا ان 

  .)٢(یكون قد سجل حقھ في دائرة التسجیل العقاري
ѧѧك یبѧѧد ذلѧѧائز بعѧѧارات الحѧѧر خیѧѧع اخѧѧي موضѧѧي فѧѧدني العراقѧѧانون المѧѧین الق

وھѧي بأختѧѧصار امѧا ان یتحمѧѧل اجѧѧراءات المزایѧدة اذا اتخѧѧذ موقѧѧف سѧلبي مѧѧن تنفیѧѧذ 
الدائن لحقوقھ وامѧا ان یختѧار ان یقѧضي الѧدین للѧدائن او ان یقѧوم بѧالاجراء الاخیѧر 

لرھن بدفع قیمتѧھ والأسلم وھو تحریر العقار المرھون من كل الحجوزات بما فیھا ا
  .)٣(الحقیقیة

لكن اذا عدنا وناقѧشنا ھѧذه المѧادة مѧن القѧانون المѧدني العراقѧي وھѧي المѧادة 
 مѧن قѧانون التѧسجیل العقѧاري سѧنجد ٣١٧/١ وقارناھا مع نѧص المѧادة ٢-١٣٠٦/١

لا یسجل عقده في دائѧرة التѧسجیل العقѧاري ) المدین(ان من یتلقى الملكیة من البائع 
) ٢-١( بفقراتھѧѧѧا ١٣٠٦امѧѧѧا المѧѧѧادة ، ل موافقѧѧѧة الѧѧѧدائن المѧѧѧرتھن الا بعѧѧѧد استحѧѧѧصا

تفتѧѧرض أن نقѧѧل الملكیѧѧة او نقѧѧل أي حѧѧق عینѧѧي اخѧѧر قابѧѧل للѧѧرھن بѧѧصورة مѧѧستقلة 
وجائز بیعھ بالمزاد كان قد جرى دون الرجوع الى الدائن المرتھن على اعتبѧار ان 

                          
 .من القانون المدني العراقي) ١٣٠٦/٢( )١(
 .٤٤٨-٤٤٧ص، مصدر سابق ، الحقوق العينية  ، غني حسون طه. محمد طه البشير ود )٢(
 .من القانون المدني العراقي) ١٣٠٦/١(المادة  )٣(
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لѧѧك وفقѧѧا لѧѧنص ذلѧك مѧѧن حقѧѧوق الѧѧراھن طالمѧѧا انѧѧھ لا زال مالكѧѧا للمѧѧال المرھѧѧون وذ
یجѧوز للѧراھن ان یتѧصرف بѧالبیع وغیѧره (( والتي ذكرت صراحة ١٢٩٥/١المادة 

  )).في العقار المرھون رھنا تأمینیا وتصرفھ ھذا لا یؤثر في حق المرتھن
وبѧѧالجمع بѧѧین المѧѧادتین یتبѧѧین لنѧѧا اننѧѧا سѧѧوف لѧѧن نكѧѧون امѧѧام حѧѧائز ابѧѧدا فѧѧي 

ائز سیكون بمركѧز الѧراھن طالمѧا الرھن التأمیني وذلك لسبب بسیط جدا ان ھذا الح
ان نقѧѧل الملكیѧѧة الیѧѧھ قѧѧد جѧѧاء بعѧѧد موافقѧѧة الѧѧدائن المѧѧرتھن ولѧѧولا تلѧѧك الموافقѧѧة لمѧѧا 

 قѧѧد عبѧѧر ٣١٧/١ثѧѧم ان المѧѧشرع العراقѧѧي فѧѧي المѧѧادة ، انتقلѧѧت الیѧѧھ الملكیѧѧة مطلقѧѧا 
 أي ان الدین سیتحول مѧن )١(سیتحول الیھ الدین) من انتقل الیھ العقار(بصراحة ان 

بمعنѧѧى ادق ان ھѧѧذا ) الحѧѧائز( الѧѧراھن الѧѧى ذمѧѧة مѧѧن تلقѧѧى ملكیѧѧة العقѧѧار وھѧѧو ذمѧѧة
، الحѧѧѧائز سѧѧѧیكون مѧѧѧسؤولا شخѧѧѧصیا عѧѧѧن الѧѧѧدین اضѧѧѧافة الѧѧѧى مѧѧѧسؤولیتھ العقاریѧѧѧة 

ًوالمحددة بالعقار الѧذي تلقѧى ملكیتѧھ وبѧذلك تخلѧف شѧرطا مھمѧا مѧن شѧروط اعتبѧار  ً
كفѧѧیلا شخѧѧصیا عѧѧن ھѧѧذا الѧѧشخص حѧѧائزا وھѧѧو ان مѧѧن یتلقѧѧى الملكیѧѧة سѧѧیكون دائمѧѧا 

  .الدین وبذلك انھدم الشرط الثاني من شروط الحائز
 وجعلѧھ مركѧزا ٣١٧وعلى ھذا الاساس كان الاقتѧراح بتعѧدیل نѧص المѧادة   

دون الѧѧѧشخص الѧѧѧذي یتلقѧѧѧى ملكیѧѧѧة العقѧѧѧار وھѧѧѧو الѧѧѧشخص ) العقѧѧѧار(علѧѧѧى الѧѧѧشيء 
كѧѧي یتѧѧسنى لنѧѧا بعѧѧد تعѧѧدیل ذلѧѧك الѧѧنص تѧѧسمیة ھѧѧذا الѧѧشخص بالحѧѧائز ، ) الحѧѧائز(
الكلام عن حقھ في وفاء الدین للدائن المرتھن والاحتفاظ بملكیѧة العقѧار او تحریѧر و

  .العقار من كافة الحجوزات بما فیھا الرھن
 والنتѧائج المترتبѧة علیѧھ سѧتؤثر علѧى احكѧام كثیѧرة ٣١٧بمعنى نص المادة 

في الرھن التأمیني وتؤدي ھدمھا ما لم تعدل ومنھѧا احكѧام تحریѧر العقѧار فѧالتحریر 
وسوف لن نكون امѧام حѧائز ابѧدا علѧى الاقѧل فѧي ظѧل ، لا یصح الا من قبل الحائز 

النصوص النافذة ھذا یعني ان احكاما كثیرة في القانون المدني ھي نافذة ولكѧن مѧن 
  .)٢(الناحیة الواقعیة معطلة وغیر معمول بھا

  
  

                          
 .ولو اننا انتقدنا هذا النص في صفحات سابقة )١(
مــن القــانون المـــدني العراقــي وهــي تقريبــا مــن اهــم المــواد في القـــانون ) ١٣١٤( الى المــادة ١٣٠٦(وتحديــدا مــن المــادة  )٢(

 تكلمـت عـن مـن الحـائز في قـضاء الـدين او تحريـر العقـار واذا حـرر العقـار مـا هـي إجـراءات التحريـر ومــا الـتي، المـدني 
واذا اعــترض الــدائنين مــا هــو مركــز الحــائز ســواء بيــع المــال بــالمزاد العلــني للحــائز نفــسه او ، هــو المبلــغ الواجــب عرضــه 

 .لغيره
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   :الخاتمة
  -:بعد ھذه الدراسة نتوصل الى عدة نتائج اھمھا 

میني حق عیني یѧرد علѧى عقѧار او حѧق عینѧي عقѧاري قابѧل للحجѧز الرھن التأ -١
 .والبیع بالمزاد بصورة مستقلة

 .ًیجب تخصیص العقار المرھون والدین المضمون والا عد الرھن باطلا  -٢
الѧѧدائرة المختѧѧصة ببیѧѧع العقѧѧارات المرھونѧѧة والمحجѧѧوزة ھѧѧي دائѧѧرة التѧѧسجیل  -٣

ومابعѧѧدھا مѧѧن ) ١٦١(المѧѧادة ًالعقѧѧاري اسѧѧتثناءا ولѧѧیس مدیریѧѧة التنفیѧѧذ ، وفѧѧق 
قانون التسجیل العقاري ، ولكنھا تتبع في البیѧع الاجѧراءات الѧواردة فѧي قѧانون 
التسجیل العقاري ان وجدت ، والا وجب الرجوع الى القواعѧد العامѧة الѧواردة 
في قانون التنفیذ وكذلك قѧانون المرافعѧات ان احتجنѧا الѧى بعѧض احكامѧھ كѧرد 

 ً.باجراءات البیع مثلاالموظف المختص بالقیام 
ًالقѧѧѧانون المѧѧѧدني جعѧѧѧل تѧѧѧصرف المѧѧѧدین الѧѧѧراھن بالعقѧѧѧار المرھѧѧѧون صѧѧѧحیحا  -٤

منѧѧھ ، ) ١ف/١٢٩٥(ولانحتѧѧاج الѧѧى موافقѧѧة الѧѧدائن المѧѧرتھن وذلѧѧك فѧѧي المѧѧادة 
ولكن جاء قانون التسجیل العقاري وقید ذلѧك بѧضرورة الحѧصول علѧى موافقѧة 

ًطلا وذلѧѧѧѧك فѧѧѧѧي المѧѧѧѧادة الѧѧѧѧدائن المѧѧѧѧرتھن التحریریѧѧѧѧة والا عѧѧѧѧد التѧѧѧѧصرف بѧѧѧѧا
  .منھ وھذا الاتجاه صحیح ویحمي الدائن من تصرفات المدین) ١ف/٣١٧(

  -:فأننا نقترح على المشرع العراقي ما یأتي ، أما التوصیات 
 -: مѧѧѧن قѧѧѧانون التѧѧѧسجیل العقѧѧѧاري وجعلѧѧѧھ كѧѧѧالأتي ٣١٧تعѧѧѧدیل نѧѧѧص المѧѧѧادة  -١

المرھѧون بموافقѧة للراھن اجراء جمیع التصرفات الناقلة للملكیة على العقار ((
  ))الدائن المرتھن

مѧن قѧانون التѧسجیل العقѧاري ذلѧك )) ١٨٥-١٦١((كما نقترح الغاء المواد من  -٢
ان تلѧѧك المѧѧواد قѧѧد عالجѧѧت مѧѧسألة اجѧѧراءات بیѧѧع العقѧѧار المرھѧѧون عѧѧن طریѧѧق 

وبالتѧѧالي وبѧѧالنظر لوجѧѧود ، المزایѧѧدة وكانѧѧت تلѧѧك المѧѧواد ذات طبیعѧѧة تنفیذیѧѧة 
فیѧѧذ تقѧѧوم بѧѧنفس المھѧѧام لѧѧذلك نѧѧرى ان ینѧѧاط بѧѧدوائر دوائѧѧر مختѧѧصة بأعمѧѧال التن

التنفیذ بیع العقار الموثق برھن من خلال اضافة نص في قانون التنفیѧذ یقѧضي 
وذلѧѧك ، مѧѧن قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري ) ١٨٥-١٦١(بѧѧذلك والغѧѧاء المѧѧواد مѧѧن 

عملا بمبدأ التخصص من جھة ولتحقیق مبدأ العدالة فѧي تطبیѧق الاحكѧام علѧى 
  .ن جھة اخرىالمدینین م

كمѧا وجѧѧدنا ان قѧѧانون التѧسجیل العقѧѧاري قѧѧد تѧضمن بعѧѧض النѧѧصوص المتعلقѧѧة  -٣
وطالمѧѧا ان ھѧѧذا القѧѧѧانون ھѧѧو قѧѧانون اجرائѧѧي فأننѧѧا نѧѧѧرى ، بالوكالѧѧة والاھلیѧѧة 



  )٢٠٠٩(، السنة ) ٤١(، العدد ) ١١(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

Rafidain Of Law Journal, Vol. (11), No. (41), Year (2009) 

١٢١

ضرورة استبعاد احكѧام الاھلیѧة والوكالѧة منѧھ وتѧرك معالجتھѧا للقѧانون المѧدني 
  .ة بتلك المسائلوقانون رعایة القاصرین لأنھا القوانین المعنی

  

  :مراجع البحث 
  :الكتب : ًاولا 

، شѧرح قѧانون التنفیѧذ العراقѧي ، احكام قانون التنفیѧذ ، ادم وھیب النداوي . د -١
 .١٩٨٤، مطبعة بغداد  ، ١ط ، ١٩٨٠لسنة ) ٤٥(رقم 

ابѧѧراھیم مѧѧصطفى واحمѧѧد حѧѧسن الزیѧѧات وحامѧѧد عبѧѧد القѧѧادر ومحمѧѧد علѧѧي  -٢
، عѧѧة مѧѧصر شѧѧركة مѧѧساھمة مѧѧصریة مطب ، ٢ج، المعجѧѧم الوسѧѧیط ، النجѧѧار 
١٩٦١. 

، الجѧѧامع لاحكѧѧام القѧѧران، ابѧѧي عبѧѧد الله محمѧѧد بѧѧن احمѧѧد الانѧѧصاري القرطبѧѧي -٣
، بیѧѧروت، دار الكتѧѧب العلمیѧѧة، المجلѧѧد الثѧѧاني،  تحقیѧѧق مѧѧصطفى البѧѧدري١ط

 .٢٠٠٠، لبنان
بحѧث ، نظѧام الѧضم فѧي بیѧع العقѧار بالمزایѧدات، سعید عبѧد الكѧریم مبѧارك. د -٤

، العѧѧدد الاول ، المجلѧد الثѧѧاني، العلѧѧوم القانونیѧة والѧѧسیاسیةمنѧشور فѧѧي مجلѧة 
 .١٩٧٨السنة 

 ، ١٩٨٠لѧѧѧѧسنة ) ٤٥(احكѧѧѧѧام قѧѧѧانون التنفیѧѧѧѧذ رقѧѧѧم ، ـــــــــــــــــــѧѧѧــــــــــــــ -٥
، جامعѧѧѧة بغѧѧѧداد ، وزارة التعلѧѧѧیم العѧѧѧالي والبحѧѧث العلمѧѧѧي ، الطبعѧѧة الاولѧѧѧى 

١٩٨٩.  
، مطبعѧѧة الزھѧѧراء، ایѧѧدة بیѧѧع العقѧѧار عѧѧن طریѧѧق المز، عѧѧامر خطѧѧاب عمѧѧر -٦

 .١٩٧٣،بغداد
، ١٠ج،الوسѧیط فѧي شѧرح القѧانون المѧدني، عبد الѧرزاق احمѧد الѧسھنوري. د -٧

 .١٩٧٠،دار احیاء التراث العربي
لѧѧѧѧسنة ) ٤٥(شѧѧѧѧرح قѧѧѧѧانون التنفیѧѧѧѧذ رقѧѧѧѧم ، عبѧѧѧѧود صѧѧѧѧالح مھѧѧѧѧدي التمیمѧѧѧѧي -٨

 .٢٠٠٠،بغداد، مطبعة الخیرات، ١ط،١٩٨٠
، جبѧѧѧري فѧѧѧي قѧѧѧانون المرافعѧѧѧات قواعѧѧѧد التنفیѧѧѧذ ال، عزمѧѧѧي عبѧѧѧد الفتѧѧѧاح . د -٩

  .١٩٨٤-١٩٨٣، القاھرة ، المطبعة العربیة الحدیثة
 .١٩٧١، مطبعة العاني ، شرح قانون التنفیذ ، علي مظفر حافظ  - ١٠
الوجیز في النظریة العامѧة ، محمد عبد الله الدلیمي ، فاروق احمد خماس . د - ١١

 .١٩٩٢، جامعة الموصل ، دار الكتب للطباعة والنشر ، للعقود الاداریة
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١٢٢

تحقیѧѧق دار احیѧѧاء ، المجلѧѧد الثالѧѧث، التفѧѧسیر الكبیѧѧر، الامѧѧام الفخѧѧر الѧѧرازي - ١٢
 .بلاسنة طبع،  لبنان-بیروت، دار احیاء التراث العربي، التراث العربي

وزارة ، ٢الحقѧѧوق العینیѧѧة ، ج، غنѧѧي حѧѧسون طѧѧھ. د، محمѧѧد طѧѧھ البѧѧشیر. د - ١٣
 .بلا سنة طبع، نونكلیة القا، جامعة بغداد، التعلیم العالي والبحث العلمي

 .٢٠٠٥،بغداد، المكتبة القانونیة، ١ط، شرح قانون التنفیذ، مدحت المحمود - ١٤
، ١٩٧١لѧѧسنة ) ٤٣(شѧѧرح قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري رقѧѧم ، مѧѧصطفى مجیѧѧد - ١٥

 .١٩٧٨، بغداد، مطبعة المعارف، الجزء الثاني
، ١ج، ١٩٧١ لѧѧسنة ٤٣شѧѧرح قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري رقѧѧم ، ـــــــــــѧѧــــــــ - ١٦

 .١٩٧٩، بغداد، طبعة المعارفم
المحامي ھѧادي عزیѧز علѧي ، المبѧادئ القانونیѧة فѧي قѧضاء محكمѧة اسѧتئناف  - ١٧

 .١٩٩٩، بغداد ، مطبعة الزمان ، بغداد بصفتھا التمیزیة
رسالة ماجستیر مقدمѧة الѧى ، بیع العقار بالمزایدة ، ھند فالح محمود العلاف  - ١٨

 .٢٠٠١، جامعة الموصل، كلیة القانون
   :القوانین والتعلیمات: ثانیا 

 .١٩٥١ لسنة ٤٠القانون المدني العراقي رقم  -١
 .١٩٧١ لسنة ٤٣قانون التسجیل العقاري رقم  -٢
 .١٩٧٢ لسنة ٩تعلیمات التسجیل العقاري رقم  -٣
 .١٩٨٠ لسنة ٤٥قانون التنفیذ العراقي رقم  -٤
 . المعدل١٩٨٠ لسنة ٧٨قانون رعایة القاصرین رقم  -٥
 .القانون المدني المصري  -٦
 .دون مكان وسنة طبع ، ٧ج، مذكرة الإیضاحیة للقانون المدني المصري ال -٧
  


