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  رهن من زالت ملكيته بأثر رجعي

   الإماراتي المدنية المعاملات قانون في دراسة

 المعدل 1985 لسنة 5 رقم

 اللهيبي أحمد صالح . د

  المشارك المدني القانون أستاذ

  الشارقة جامعة– القانون كلية

 
  مقدمـة

د ون ق ا الشخص يك ار  مالك ق أو لعق ي ح اري عين وم عق  ويق
ول وقبل الرهن قيام وأثناء فترة بعد ثم العقار ذلك برهن ل حل دين أج  ال
أن فيعد رجعي، بأثر للعقار ملكيته تزول م ك ن ل ا يك ا  يوم ار  مالك  للعق

 بأثر المرهون للعقار – المشتري – الراهن ملكية زوال مثل المرهون،
ار الذي )فالسؤال ملكيته سند) البيع لبطلان رحعي د يث ك بع ا ذل م م  حك
ر  وفقا يعد الذي الشخص، هذا من الصادر الرهن ي للأث ه الرجع م إن  ل

ن ا يك ا   يوم ار  مالك ون؟ للعق ا المره وق مصير وم دائن حق  ال
ا ة المرتهن؟وم راهن علاق ر – ال ك غي المرتهن – المال ا ب ة وم  علاق

  ؟ بالراهن الحقيقي المالك
ذا اختيار الى دفعتني التساؤلات هذه كل ة الموضوع ه  ومحاول

اد ل إيج ل الح ذه الامث ي الفرضية له انون ف املات ق ة المع  المدني
اراتي، ا الإم ه  خصوص م إن الج ل ذه يع ألة، ه ا المس ل مثلم رع فع  المش

 . منه 1034 المادة في المدني القانون في المصري
 الرهن أن الأول لسببين، التأميني الرهن على البحث أقتصر وقد

أميني ل الت ة القاعدة يمث رهن العام ة، لل بب عام اني والس رهن أن الث  ال
ازي، دا الحي ن  وتحدي ول ره د لا المنق القبض الا ينعق إذا ب ا ف بض م  ق

ك بعد يستطيع فإنه المرهون المال المرتهن الدائن ك ان ذل دة يتمس  بقاع
 المعاملات قانون من 1325 للمادة  وفقا الرهن سند المنقول في الحيازة
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ي ،1985 سنة 5 رقم الإماراتي المدنية د الت ندا تع ه  صحيحا  س  لرهن
ل  وإن ل يعط دعاوى ك ي ال ه ف درت وان مواجهت ن ص ر م ك غي  المال

رط وافر بش ن ت ة حس بض الني افة والق ى إض بب ال ا الصحيح، الس  أم
رهن أميني ال ه الت ه يشترط فإن جيل في ي التس دائرة ف ة ال  ) المختص

بض يشترط ولا العقارات) اده الق ذلك لانعق ت ل اؤلات كان ابقة التس  الس
 رهن على البحث أقتصر وقد بالبحث، جديرة انها ووجدنا بشأنه، ورادة

ي لا وهذا رجعي، بأثر ملكيته زالت من ر أن يعن ك غي المنتفع ) المال  ك
ة الحقوق أصحاب من غيره أو – المنفعة حق صاحب– ة العيني  العقاري
تطيعون لا ( رهن، يس ل ال م ب ق له ي الح رهن ف ه، ال ا مثل ر وإنم  أقتص

ا ى بحثتن ك عل ا لأن المال ق م ى ينطب ك عل راهن، المال ق ال ى ينطب  عل
ع هؤلاء اة م ة مراع ة الطبيع ذه الخاص وق، له ل الحق اء مث ق انقض  ح

ذي للمالك  خلافا المنتفع، بموت أو معينة، بمدة أو المنفعة المساطحة  ال
 . معينة بمدة أو بموته ملكيته تنقضي لا

 مباحث: ثلاث الى البحث هذا قسمنا وقد
  رجعي بأثر ملكيته زالت بمن التعريف الأول: المبحث

  رجعي بأثر ملكيته زالت من ماهية الأول: المطلب   
  به يشتبه عما رجعي بأثر ملكيته زالت من تمييز الثاني: المطلب   

رع       ز الأول: الف ن تميي ت م ه زال اثر ملكيت ي ب ين رجع رهن وب  ال
  الفضولي. ) المالك غير من الصادر

ي بأثر ملكيته زالت من تمييزالثاني: الفرع       ين رجع ن وب اني ره  المب
 . الغير أرض على المقامة

ك رهن وبين رجعي بأثر ملكيته زالت من  تمييز الثالث: الفرع        المال
  مزور بسند

اني المبحث ام شروط :الث رهن وأحك ادر ال ن الص ت مم ه زال أثر ملكيت  ب
 رجعي

ب    اذ شروط :الأول المطل رهن نف ادر ال ن الص ت مم ه زال أثر ملكيت  ب
 . رجعي

 . رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن أحكام :الثاني المطلب   
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 . الراهن غير بالمالك المرتهن الدائن علاقة :الأول الفرع      
 . المالك غير الراهن بالمدين المرتهن الدائن علاقة :الثاني الفرع      
 المالك غير المدين غير بالراهن المرتهن الدائن علاقة :الثالث الفرع      

. 
 . المالك غير بالراهن الراهن غير المالك علاقة :الرابع الفرع      

 ملكيته زالت ممن الصادر الرهن لحكم القانوني الأساس  :الثالث المبحث
 . رجعي بأثر

 . القانونية النيابة فكرة :الأول المطلب   
 . الصحيح السبب :فكرةالثاني المطلب   
 . العقود في النية حسن فكرة :الثالث المطلب   

  الأول المبحث
 رجعي بأثر ملكيته زالت بمن التعريف

ة الأول، مطلبين الى المبحث هذا قسمنا ن لماهي ت م ه زال  ملكيت
 . به يشتبه عما لتمييزه والثاني رجعي بأثر

 الأول المطلب
  رجعي باثر ملكيته زالت من ماهية

ي المدني القانون في المصري المشرع نص ادة ف ه 1034 الم  من
 الذي المالك من الصادر الرهن المرتهن لمصلحة   قائما يبقى إنه: على
ذا كان إذا آخر، سبب لأي زواله أو فسخه او ملكيته سند أبطال تقرر  ه

ص نجد ولم الرهن، فيه أبرم الذي الوقت في النية حسن الدائن ل ن  مماث
 . الإماراتي المدنية المعاملات قانون في

 الرهن هذا أحكام على ركز قد المصري المشرع ان  ابتداء ونجد
ن لكن بالضبط، هو من وبيان تعريفه، على تركيزه من أكثر ول يمك  الق

ول وقبل الرهن مدة أثناء يحدث قد ولكن ،) 1) ابتداء العقار مالك إنه  حل
أثر ذلك ويحدث المرهون للعقار ملكيته تزول ان المرهون الدين أجل  ب

 ذلك على والأمثلة المرهون للعقار يوما  مالكا يكن لم كأنه فيعد رجعي،
راهن – المشتري ملكية زوال ثم ومن البيع عقد أبطال مثل كثيرة،  – ال

د رجعي، بأثر ل فالعق ب لا الباط ه يترت ر، علي رد ولا أث ه ت ازة، علي  إج
م أن وللقاضي بالبطلان يتمسك ان مصلحة ذي ولكل ه يحك ن ب اء م  تلق
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ه ذلك ،) 2)نفس د ك ل ق د يخ رفين أح ه الط ة بالتزامات ن الناجم د ع  العق
رر القانونية، الالتزامات تنفيذ لعدم العقد فسخ الثاني الطرف فيطلب  فيق

ار رهن قد كان ملكيته سند فسخ الذي المالك ولكن الفسخ، القاضي  العق
 كأن للفسخ الرجعي للاثر  وفقا سيعد فإنه وبالتالي ملكيته، سند فسخ قبل
م ن ل ا يك ار  مالك ه ،) 3)للعق ن علي ف يمك ن تعري ت م ه زال أثر ملكيت  ب

ي ه: رجع ل بأن ك ك ب مال ند بموج داء، صحيح س ه زال ابت أثر  ملك  ب
ن رجعي، ار وره ل العق ه زوال قب ذا ،) 4)ملك ا وه ه م ى نقترح  عل
راده عند الإماراتي المشرع نص إي الج ل ذه يع ة ه ب إذ الحال داء يج   أبت
 . الشخص هذا هو من معرفة

أن لاحظنا وكما ة زوال ف ب الملكي ون أن يج د يك دث ق  بالنسبة ح
ي ر للماض يس الرجعي، الأث تقبل، بالنسبة ول أذا للمس دث ف  زوال ح

تقبل بالنسبة الملكية ا للمس ي كم ال ف ة الأستملاك ح ة، للمنفع ان العام  ف
ب أنها بل العقار تلاحق لن سوف الحالة هذه في المرتهن حقوق  ستنص
  (5) .الأستملاك بدل على

 الثاني المطلب
 به يشتبه عما رجعي بأثر ملكيته زالت من تمييز

ي الحالات بعض المطلب هذا في نعالج ل الت ة لأول يخي ا وهل  أنه
ذه معالجة في عليها الاعتماد يمكن أو الوضع لهذا مشابهة  الفرضية، ه

ز الأول الفرع فروع، ثلاث الى المطلب هذا قسمنا وقد ن لتميي ت م  زال
ه أثر ملكيت ي ب ين رجع رهن وب ادر ال ن الص ر م ك غي ولي، المال  الفض

رع اني والف ز الث ين للتميي ن ب ت م ه زال أثر ملكيت ي ب ين رجع ن وب  ره
ين للتمييز  الثالث والفرع الغير أرض على المقامة المباني ن ب ت م  زال
 . مزور بسند المالك رهن وبين رجعي بأثر ملكيته

  الأول الفرع
 الفضولى المالك غير من الصادر الرهن وبين رجعي باثر ملكيته زالت من تمييز

ولي نظرية – الغير ملك رهن ا إذا – الفض ا م ا أردن ى تطبيقه  عل
ن الصادر الرهن فإن الحالة هذه راهن م ا ال ه وطالم ر أن ك غي ه مال  فإن
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ا يكون الرهن فإن ثم ومن الفضولي معاملة يعامل ى   موقوف ازة عل  إج
    (6) .نقضه وله التصرف إجازة فله  الحقيقي المالك

 بسيط لسبب الفضولي نظرية عن بعيد الحالة هذه في الحكم ولكن
راهن غير – الحقيقي المالك أن وهو د -ال رد ق ن ج ار م ازة خي  أو الإج

 المالك غير من صدر انه ولو الرهن يرفض أن يستطيع لا وهو النقض
ه يفترض الراهن أن حيث – الرجعي الأثر بموجب– م أن ن ل ا يك    يوم

ا ار   مالك ع المرهون للعق ك وم م ذل نح ل ك يم ر المال راهن غي ار ال  خي
 .  بحالته الرهن بقبول ملزم إنه بل النقض او الإجازة

ول يمكن وعليه رهن ان الق ادر ال ن الص ر م ك، غي ه المال د في  يع
ن بمالك ليس إنه ذلك  فضوليا الراهن ة، م و البداي م وه ي) يعل ب ف  أغل

ع بذلك ( الأحوال ك وم وم ذل الرهن يق بب ب ر أو لس ذلك – لآخ و ل  لا ه
 زال الذي المالك رهن في أما  – التعبير صح إذا القانون عطف يستحق

 المرهون للعقار  مالكا كان – الرهن وقت – فالراهن رجعي بأثر مكله
 المالك من الصادر التصرف بأن يثق المرتهن الدائن وكان تامة، ملكية

 دون  رجعي) بأثر ملكه زوال الى يؤدي ما يحدث ثم ذلك الى ومطمئن
   (7) .إنذار سابق

 الثاني الفرع
 أرض على المقامة المباني رهن وبين رجعي بأثر ملكيته زالت من تمييز

 الغير

اني رهن ة المب ى المقام ر أرض عل ابه الغي داء يتش ع  أبت ن م  ره
ك ذي المال ه زال ال ي ملك ا أن ف ين كلت زول، الملكيت رق أن إلا ت  الف

و الجوهري ة أن ه راهن ملكي ي ال ن ف اني ره ة المب ى المقام  أرض عل
ر زول الغي ن ت ا ولك يس زواله أثر ل ي ب ا رجع دث وانم  بالنسبة يح

ل الملكية مدة انتهاء تاريخ ومن فقط للمستقبل اطح، مث و المس وال فه  ط
دة د م د العق ا يع يدات   مالك ا أن ويستطيع للمش ا يرهنه ا   رهن    تأميني

ال تزول ملكيته ولكن اء ح دة انته اطحة م ده المس ل لا وبع ة يعام  معامل
   (8) .المالك
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ى س عل رض عك ذي الف ن ال دده نح ث بص ك أن حي زول المال  ت
ن ففي رجعي، بأثر ولكن ملكيته اني ره ة المب ى المقام ر أرض عل  الغي
رة ولو حقيقي وجود له الراهن ة لفت ة، زمني ذلك معين ول ل رهن ان نق  ال
ي د ينقض ان ان بع ودا ك ا ،  موج ي ام ن ف ك ره ذي المال ند زال ال  س
م لأنه ينقضي ان دون يزول ان يجب فالرهن رجعي بأثر ملكيته ن ل  يك

ه ود ل ي وج ت أي ف ن وق ات م ث الأوق رض حي راهن ان يفت م ال ن ل  يك
 . المرهون للعقار وقت أي في   مالكا

 الثالث الفرع
 مزور بسند المالك رهن وبين رجعي بأثر ملكيته زالت من  تمييز

 
د نجح ق ا شخص ي ر م ار ) اوراق بتزوي م ( عق ي ث ن يعط  ره
لحة ر لمص دائن ) الغي رتهن ال م ( الم ر ث ك يظه ي المال ترد الحقيق  ويس

رهن مصير فهل– الحقيقي غير المالك – المزور من العقار ى ال  ؟  يبق
 ؟ لا أم

ذه ان نجد دة الفرضية ه ى بعي د ال ا ح ن م ي الفرضية م ن الت  نح
 بني فما أصلا مالك من يصدر لم الحالة هذه في الرهن ان ذلك بصددها

ث فرضية في اما باطل، فهو الباطل على أن البح راهن ف ان ال ا ك   مالك
 المالك مثل وهمي وليس حقيقي مالك وهو الزمن، من قصيرة لفترة ولو

 على الرجوع حق وللمرتهن   باطلا يعد الرهن فان وعليه مزور، بسند
راهن ك – ال ند المال التعويض – مزور بس ان أن ب ه ك د مقتضى، ل  فق
با يراه ضمان اي أو بديل تأمين تقديم أو الدين آجل بسقوط يطالبه  مناس

ك الى يعود العقار ان أما   ي المال و الحقيق ل وه الرهن مثق ذا ب ر فه  غي
ئ كان ان المرتهن الدائن أن بل لا مقبول، ة س ه الني ى سيتعرض فان  ال
ي   شريكا يعد فقد  (المزور  )حاله الجنائية المسألة ة ف ر جريم   التزوي

. (9) 
 الثاني المبحث

 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن وأحكام  شروط
رهن لنفاذ اللازمة الشروط المبحث هذا في تناولنا ي ال ة ف  مواجه

ي الحقيقي، المالك ب ف م أول مطل ا ث ي بين ب ف اني المطل ام الث ذا أحك  ه
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ين ما عنه، الناجمة العلاقات أي الرهن ه ب ر، أو إطراف ي الغي ب ف  مطل
 .ثاني

 الأول المطلب
 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن نفاذ شروط

ذ لكي رهن ينف ادر ال ن الص ت مم ه زال أثر ملكيت ي ب ود رجع  ويع
ار ى العق ك ال ر – المال راهن غي و – ال ل وه الرهن مثق ي ب وافر ينبغ  ت
دونها شروط ن لا ب ول يمك اذ الق رهن بنف ي ال ة ف ك مواجه ر المال  غي
 هي: الشروط وهذه الراهن

 . الرهن وقت المرهون للعقار  مالكا الراهن يكون أن :  أولا
ن 1034 المادة أكدته ما وهذا انون م دني الق ري، الم ا المص  وكم

م ذكرنا نص ل انون ي املات ق ة المع اراتي المدني ى الإم ك، عل ا ذل  ولكنن
ار عدم في ونتفق نؤكد ذا اقتص نص ه ى ال ق عل ة ح ط، الملكي ا فق  وانم
  (10)  .الرهن وقت   مستقلا رهنه يمكن آخر عيني حق أي على

 ؟ لا أم الظاهر الوارث على  الكلام هذا ينطبق هل والسؤال
 المجال: هذا في رأيان ظهر

رأي ب الأول: ال ى ذه ه إل النص مشمول أن ك ب نص أن ذل اء ال  ج
ه المرتهن الدائن لحماية ن لأن ن أرته ان مم ق ك ه يث ه ب احب ان ق ص  ح

ت العقار على رهن وق ى او ال ل عل ت الأق ه كان اده ثقت ي واعتق ة ف  ملكي
راهن ار ال ة المرهون للعق ى قائم اس عل ررات أس ة، ومب م منطقي  فحك

  باطلا -المالك غير– الراهن سند كان سواء تطبيقه يجب 1034 المادة
ر في تؤثر لا الرأي لهذا   وفقا البطلان فدرجة للأبطال،  قابلا أو  مظه

 . وصحته العقد
رأي اني ال ا وهو :الث ق م ه، نتف ذهب مع ى ي دم ال ان ع  شمول إمك

 المالك عن يتكلم إنه في واضح النص أن ذلك النص بهاذ الظاهر المالك
ة،   مالكا ما يوم في كان أنه أي رجعي بأثر ملكيته تزول الذي م حقيق  ث
اهر المالك اما ما، لسبب ملكيته زالت و الظ م فه ن ل ا يك ا   مالك    مطلق
 المرتهن الدائن لحماية جاء النص أن ذلك (11) .المالك بمظهر ظهر وأن
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ه الاولى، بالدرجة النية حسن ي ولكن س ف ت، نف تند الوق ى أس ة عل  ملكي
 كفيل الدائن كان لذلك مؤقتة، الملكية هذه كانت ولو للراهن كانت حقيقة

 ممن صادر الرهن ان من للتأكد اللازمة الوسائل كل أتخذ لإنه بالحماية
رهن حق يملك داء ال ا ، أبت ك أم اهر المال و الظ ك لا فه ق يمل رهن ح  ال
ة إعادة يمكن لا ثم ومن ى الملكي ك ال ي المال ي الحقيق ة وه رهن محمل  ب

لحة دائن لمص وتهن ال ان وان ال ن ك ة حس ذا الني ر فه ة أشبه الأم  بعقوب
م شئ على مالك ه، ل ن يقترف يس مم ه ل ق ل لا ح ى   أص ار عل و العق  ول
 تأكيد الى يحتاج الإماراتي القانون في الأمر أن نجد لذلك قصيرة، لفترة
ى نص يورد وان الجزئية هذه ك عل ون ذل ه يك الآتي: نص تفيد ولا ك  يس

ان وان الظأهر المالك من الرهن تلقى قد كان إن المرتهن الدائن ذا ك  ه
 .  النية حسن الدائن

  رجعي بأثر الراهن ملكية تزول ان :  ثانيا
 بالنسبة زوالها يأتي قد ولكن كثيرة، فرضيات في المكية تزول قد
 الذي فأيهما  رجعي بأثر للماضي بالنسبة زوالها يكون قد كما للمستقبل

 ؟ حلول عن البحث ويستوجب الإشكالية يثير
ول ة زوال ان نق ار ملكي تقبل بالنسبة العق ر للمس ع أم و متوق  وه

ا إشكالية أي يثير ولا طبيعي وضع اك وانم وفر نصوص هن ة ت  الحماي
دائن رتهن لل ا الم ق وأهمه ع ح و إذ التتب ت ل ة زال راهن ملكي ار  ال للعق
 للدائن لكان – الراهن غير – الحائز بيد العقار وأصبح للمستقبل بالنسبة

 رد سبيل في للحائز يكون لا وبالمقابل الرهن، لحق   وفقا بسهولة تتبعه
 تحرير او المضمون الدين وفاء اما الثلاث الوسائل إحدى الا التتبع هذا

ل أو العقار راءات تحم ع إج ار بي ي العق زاد ف ي الم ا وإذا ،(12) .العلن  م
ل الأحوال بعض في التتبع عطل زع مث ة ن ة الملكي ة للمنفع ف العام  وتل
 المتلف - الغير من التعويض مبلغ او عنه التأمين عوض وقبض العقار

ان - ق ف دائن ح رتهن ال ب الم ى ينص ال عل ذي الم ل ال ه ح ا محل   وفق
   (13) .العيني الحلول لنظرية
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ة بزوال كانت فهي البحث إشكالية أما أثر الملكي  أن أي رجعي، ب
رهن، وقت – حقيقة–  مالكا كان الراهن م ال دث ث ا ح ى أدى م  زوال إل

ي بأثر الملكية هذه ث رجع رض بحي ه نفت م أن ك ل ا– يتمل ار - نهائي  العق
 عقار هبة مثل رجعي بأثر الملكية زوال على كثيرة والأمثلة المرهون،

 مستندا وكان هبته عن الواهب رجع ثم برهنه الواهب هذا وقام لشخص
أتي وقد معقول، مبرر الى   ر ي ي الأث م الرجع انون بحك ا الق ه كم د إن  ق

  (14) .التقايل في كما الطرفين باتفاق   احيانا يأتي
  النية حسن المرتهن يكون أن الثالث: الشرط

لحة متعارضة، مصالح امام انه وجد المشرع ان ذلك دائن مص  ال
ى حصوله في المرتهن مان عل لحة الض ك ومص ر المال راهن غي ي ال  ف
وق أو حجوزات أي من   خاليا اليه ملكه رجوع ر حق ه، للغي د تثقل  فوج

ن كان إذا بالحماية اولى هو المرتهن أن المشرع ة حس ن الني ه وحس  نيت
 بالرهن المالك الزم ثم ومن لمصلحته الميزان كفة رجح الذي الأمر هو

ع ذلك بعد المرتهن وكان منه يصدر لم الذي رهن متمت م ب در ل ن يص  م
  (15) .المالك إجازة على موقوف غير الرهن هذا وكان المالك،

دائن أن والأصل د ال ن يع ة حس ى الني ن وعل دعي م س ي ك عك  ذل
  الإثبات. طرق بكل أثباته

ى وم وعل ا اذا العم ا م دائن ان أثبتن رتهن ال ئ الم ة س ه الني  لا فإن
تفيد ن يس ة م ة الحماي الي القانوني إن وبالت ه ف ون لا رهن ذا يك ي   ناف  ف

ة ك مواجه لي المال ر ) الأص راهن غي ق ( ال ة ونطب ولي، نظري  الفض
أن   يقينا يعلم كان إذا  النية سئ المرتهن الدائن ويكون ة ب راهن ملكي  ال
رتهن الدائن كان او رجعي، بأثر سيكون زوالها وان بالزوال مهددة  الم

اء نفسه كلف لو أي معقول جهد بذل أنه لو يعلم أن بإمكانه ث   عن  البح
و يلا ول ه أي ، قل ان ان م باستطاعته ك ه العل ر ولكن ي قص ث ف  البح

ري م والتح ذل ول ى يب د حت ي البسيط، الجه ذه ف ة ه ل الحال دائن يعام  ال
ررة الحماية يستحق ولا النية سئ معاملة المرتهن ون ولا المق ه يك  رهن

   (16) .الراهن الحقيقي غير المالك مواجهة في   نافذا



)554( 2014 الثانى العدد الإسكندرية، جامعة الحقوق، بكلية والاقتصادية القانونية للبحوث الحقوق مجلة

 يعامل أن المرتهن بالدائن المفروض من فإنه المتواضع وبتقديرنا
ي   نافذا رهنه يكون لا ثم ومن الحماية يستحق ولا النية سئ ة ف  مواجه

ار حيازة على حصوله حالة في  -الراهن غير- الإكراه المرهون العق  ب
 حصول ان الأموال وذلك على حصوله لحظة في  فيها حق له كان ولو

 كان ولو النية سئ يعد فأنه والأكراه بالقوة مال أي حيازة على الشخص
  (17) .فيها حق له

ن معيار أن البعض ويرى ة حس ار هو وسوئها الني ي معي  شخص
 أعتقاد الى النظر دون الشخصي باعتقاده هي فالعبرة موضوعي وليس
ه مثل في غيره ن ظروف م وم ب ث داد يج درات الاعت دائن بق رتهن ال  الم

  (18) .المعتاد الشخص قدرات من أقل او أعلى كانت سواء الخاصة
ق ولا ع نتف ذا م اه ه ل الاتج د ب رأي نؤي اير ال ذي المغ رى ال  أن ي

رة ي العب دير ف ن تق ة حس وء أو ني ة س دائن ني رتهن ال و الم ار ه  معي
اد، الشخص ار أي المعت وعي المعي ك الموض ذا أن ذل ار ه ر المعي  أكث
هل  انضباطا ا وأس ام  تطبيق اء أم ن القض يطرة ويمك ه الس ن علي م وم  ث
  (19) .لعدالة الأقرب الحكم الى الوصول

ى النظر في والأصل ن ال ة حس رتهن ني دمها أو الم ي ع ة ه  لحظ
اد د انعق رهن عق إذا ال ان ف ي ك ذه ف ة ه ن اللحظ ة حس ه الني تحق فإن  يس

 بشأنه أثير قد  التوقيت  هذا ولكن النية، سئ ذلك بعد أصبح ولو الحماية
ذي للرهن بالنسبة  خصوصا تساؤلات أتي ال مانا ي دين  ض تقبلي، ل  مس

ة القاعدة من  أستثناء يعد الحالة هذه في الرهن ان ذلك ي العام ة ف  تبعي
الرهن، المضمون للدين الرهن دين ان إذ ب م ال د ل د يوج ن بع م وم  إذا ث

 قد لذلك آثاره، سينتج الدين وجود تاريخ وفي الرهن فأن   مستقبلا وجد
 بوقت هو  المرتهن للدائن سوئها او النية حسن تقدير في العبرة ان يقال

  (20).الرهن العقد عقد ابرام وقت وليس الدين وجود
ي العبرة بان القائل الرأي مع وانما السابق، الرأي مع نتفق ولا  ه

 وقت لا المرتهن نية سوء أو نية حسن تقدير في الرهن عقد ابرام بوقت
 فيه الضمان أنعقد قد مستقبل دين لضمان يعقد الذي فالرهن الدين وجود
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ذه ة وه ي اللحظ ي ه ي الت ول أن ينبغ ا يع ر عليه ا، والنظ و اليه  أن ول
رهن م ال تج ل اره ين د، أث و بع تج لا فه اره ين ى لآث ود حين ال دين وج  ال

 (21) .البداية منذ  صحيحا أنعقد قد ذاته الرهن لكن ،  مستقبلا
ة حسن تقدير في التامة السلطة الموضوع ولقاضي  سوئها أو الني

اكم من ذلك في عليه رقابة دون والملابسات الواقع ظروف حسب  المح
ى  قائما كان لها استخلاصه كان دام ما العليا باب عل ائغة أس ا س   ومبني
ع   ومتفقا لحمله، تؤدي مقدمات على ف م ن تعري ة حس  سوئها، أو الني
 ان الشروط هذه خصوص في الإماراتي المشرع على نقترحه فما عليه
دائن لمصلحة  ساريا الرهن يبقى -1 الآتي: النص يورد رتهن ال  اذا الم
ك من الرهن على حصل قد كان احب أو المال ق ص ي الح ان إن العين  ك

ي الشروط هذه من المرتهن الدائن يستفيد -2  الرهن وقت النية حسن  ف
تقبل دين لضمان أموال رهن حال و مس دائن أصبح ول رتهن ال د الم  عن

 . النية سئ المضمون الدين وجود
 الثاني المطلب

 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن أحكام
ذا قسمنا فقد الرهن هذا عن الناجمة العلاقات لفهم ب ه ى المطل  ال

دائن لعلاقة الأول الفرع وكالآتي فروع أربعة رتهن ال ك الم ر بالمال  غي
راهن بالمدين المرتهن الدائن لعلاقة خصصناه الثاني والفرع الراهن  ال

ك غير رع المال ث والف ة خصصناه الثال دائن لعلاق رتهن ال الراهن الم  ب
ك غير المدين غير رع المال ع والف ا الراب ه عالجن ة في ك علاق ر المال  غي

 . المالك غير بالراهن الراهن
  الأول الفرع

 الراهن غير بالمالك المرتهن الدائن علاقة
أن الأول، المطلب في بيانها تم التي السابقة الشروط توفرت إذا  ف

و – الراهن غير – المالك الى يعود العقار ل وه الرهن محم لحة ب  لمص
دائن رتهن ال ذا الم ا وه م  خلاف ر لحك روض إذ الرجعي، الأث  أن المف
ررة الحجوزات من خالية خالصة الملكية يتلقى المالك ر المق ن للغي  ولك
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اراتي في نص نجد ولم المصري -  المشرع ر – الإم ديم آث لحة تق  مص
ي المرتهن الدائن اء ف رهن بق ى ال لحة عل ك مص ر المال راهن غي ي ال  ف

ن خالي مال على حصوله وزات، م ك الحج رتهن ان ذل ان الم ة ك  لحظ
رهن ن ال ة حس د الني ذ وق ل أتخ ات ك ة الاحتياط د اللازم ن للتأك  ان م
ه الراهن ق ل ي الح ذا ف رهن، ه ذا ال ا وه ر م رع جب ري المش  أن المص
ذلك المرتهن، الدائن مصلحة الى المطاف نهاية في ينحاز إن ل رهن ف  ال
ن لم المالك ذلك إن طالما ولكن  للمالك   ملزما يكون ا يك ذلك ،  راهن  ل
ة يعامل إنه نجد ل معامل ي، الكفي ل العين ي الكفي و العين ن ه دم م ال يق  م

ون التي بالديون الوفاء لضمان أمواله من معين ى تك ر عل دين الغي - الم
ون ان دون ذا يك ل ه خص الكفي ا الش داء   ملزم دين  ابت ذي بال ى ال  عل

ه، الذي للمال  مالكا يكون أن الكفيل هذا في يشترط ولكن المدين،  يرهن
و ل فه ذا كفي م السبب، له ه أن ث ة كفالت ه عيني ا لأن ي   ملزم ة ف  مواجه

أي للدائن يمكن ولا فقط المال هذا بحدود الدائن ال ب ن ح وال م  أن الأح
ل أموال بقية على بالتنفيذ يتجاوز ي الكفي ا – العين و وهن ك ه ر المال  غي
ار هذا كفاية عدم حال في – الراهن داد العق ديون لس لحة ال دائن لمص  ال

ار لأنه المرتهن، ديد باختص ر ش دين غي ه ولا م ة تربط ة  علاق   مديوني
دائن رتهن، بال ذلك الم ا ل ه م ى نقترح رع عل اراتي المش ي الإم ذا ف  ه
وافرت إذا -1 كالآتي: يكون العلاقة هذه لتنظيم نص إيراد هو المجال  ت
ود العقار فإن الراهن، في الرهن نفاذ شروط ى يع ك ال و المال ل وه  مثق
الرهن لحة ب دائن لمص رتهن ال ر -2 الم ك مسؤولية تنحص ر المال  غي
  .  الأخرى أمواله  الى تتعداه ولا فقط المرهون العقار في الراهن

 الثاني الفرع
 المالك غير الراهن بالمدين المرتهن الدائن علاقة

ي بينهما تربط التي العلاقة إن نقول  ابتداء ة ه ة، علاق م مديوني  ث
اء رهن ج مان ال اء لض ذلك الوف دين، ب ار أن إلا ال ل العق رهن مح د ال  ق

ان الأول مالكه الى وعاد الراهن، ملك من خرج ك وك أثر ذل  رجعي، ب
ه ول علي ة ان نق دائن علاق رتهن ال الراهن الم ل ب داء  تتمث ه  ابت  لا بأن
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ة في بالرهن الخاصة التنفيذية الإجراءات إتخاذ يستطيع دين مواجه  الم
 ،)22(   إيضا حيازته في يعد لم إنه بل ملكه في يعد لم العقار لأن الراهن

 يوجه أن المضمون بحقه التنفيذ أراد أن المرتهن الدائن على يجب وهنا
ي المالك مواجهة في التنفيذ إجراءات ن الحقيق ا ولك ا كم ع اذا ذكرن  رج

ه يرجع فانه  المالك على ل بوصفه علي ي كفي و عين ر فه امن غي  إلا ض
ن وهنا العقار، حدود في ق نح ع لانتف رع م ي المش ده ف ق تقيي دائن ح  ال

ار على  أبتداء ينفذ ان إلزامه في المرتهن م أولا المرهون العق ود  ث  يع
دين أموال على م أن الم ي ل ة تكف ار قيم داد العق ه، لس ب حق د بموج  القي

انون من 1419 المادة في الوارد املات ق ة المع اراتي، المدني ك الإم  ذل
رتهن الدائن إن روض الم ه أن المف ق ل ي الح ار ف ا اختي ذ أم ى التنفي  عل

 من 391 المادة بموجب له الممنوح العام الضمان بموجب المدين أموال
انون املات ق ة المع اراتي، المدني دأ أن أو الإم ذ يب ى بالتنفي ار عل  العق

ر المالك حيازة في وهو المرهون راهن غي ه ،(23)ال دعو علي رع ن  المش
 المعاملات قانون من 1419 المادة الى ثالثة فقرة إضافة الى الأماراتي

ة دائن مضمونها:ويحق المدني رتهن لل دأ ان الم ذ يب ى بالتنفي وال عل  أم
ا بوصفه المرهونة غير الأخرى المدين ا   دائن ي ،  عادي ال ف ودة ح  ع
ال ى الم ه ال ب مالك ر بموج م أذا او الرجعي، الأث اع ل وال تب  الأم

المزاد المرهونة م ب ها رغ ع عرض رتين للبي ى م ل عل ن ،الأق دائن لك  ال
دين أموال على نفذ اذا المرتهن ن بوصفه الم ادي دائ يس ع ذي ل ق ب  ح

ة مزاحمة الى سيتعرض فإنه عيني ي بقي دين دائن دائنين الم اديين ال   الع
   (24).متقدمة كانت أن بعد متأخرة مرتبته تكون وقد

د اك أن ونج ر هن ر أث دائن آخ رتهن لل ب أن يستطيع الم ه يطال  ب
 ذلك يعتبر أن للدائن ان وهو المرهون، العقار لملكية الراهن فقد  لحظة

ات   أضعافا ن للتأمين م وم ب ث ل بسقوط يطال دين آج ي ال ة ف  مواجه
ار ملكية فقد أن إذ مباشرة، الراهن ن العق ة م ا وجه و نظرن عاف ه  أض

 الدائن على أن حيث المرتهن الدائن مطالب يشتت سوف لأنه للتأمينات
ك، غير المدين وبين للعقار، الحقيقي المالك بين مطاليبه يوزع ان  المال
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ان الذي المرتهن، الدائن لمطاليب تشتيت الأمر حقيقة في وهذا د ك  يعتق
ت التنفيذ إجراءات ان   أبتداء د ستوجه كان د، شخص ض ا واح ه كم  إن

دعوى وفقا الراهن مع العقد فسخ يستطيع ط ل ك الغل ن ذل اك ع ط هن  غل
ي د صفة ف اك أن إذ المتعاق ط هن ي غل د صفة ف دائن ان إذ المتعاق  ال

د أنه يعتقد كان المرتهن ع يتعاق ك م دين مال ن م م ،راه ين ث ه تب يس ان  ل
ب وهو إنه أو ،)24(الغلط أحكام من يستفيد فإنه وبالتالي بمالك ي الأغل  ف

ان الغلط ان الحالة هذه مثل ي ،  مشتركا ك ذه وف ة ه ون الحال ب يك  طل
ل أستقرار مبدأ مع   متفقا العقد بفسخ المرتهن الدائن دين لأن التعام  الم

د – اني المتعاق ذي الث ع ال الغلط وق ا ب وف –   إيض ن س أ ل ب يفاج  بطل
د بفسخ  التسليم هو التعاقد في النية حسن مبدأ مقتضى ومن الفسخ،  العق

 عمليا ولكنه الفسخ طلب حق المرتهن للدائن كان وإن بتقديرنا ولكن ،))
ل المرهون العقار على حقه بقاء دام ما ذلك، مصلحته من ليس     أفض

 لن سوف الحالة هذه ففي له، أفضل الفسخ كان اذا إلا الرهن،  فسخ من
  .الفسخ طلب في يتوانا

 الثالث الفرع
 المالك غير المدين غير بالراهن المرتهن الدائن علاقة

ر الفرضية وهذه و تظه راهن أن ل لا ال م   أص ن ل و يك دين ه  الم
أثر ملكه فقد ثم يملك ما ورهن ،  عينيا   كفبلا كان وانما ا رجعي، ب  فم
 ؟ المرتهن بالدائن علاقته حكم

ك غير بالراهن المرتهن الدائن  علاقة أن بتقديرنا ل (  المال  الكفي
رد  أنتهت  العيني) دان بمج راهن فق ة ال ار لملكي أثر العق  ولا رجعي، ب
 يرجع وانما عليه، الرجوع النية حسن كان وان المرتهن الدائن يستطيع

الرجوع حقه أن أي المدين على و ب ق ه ي ح يس شخص ق ول ي، ح  عين
ه وفقد  البداية في   عينيا   كفيلا كان فلأنه الراهن أما م ملك ى فل ا يبق  م

 وتواطأ النية سئ الكفيل هذا كان إذا إلا دعوى، بأي عليه الرجوع يبرر
ع دين م د الم رار بقص دائن الأض رتهن بال ا الم ن هن ه الرجوع يمك  علي

ام بموجب ولكن ل أحك ار، الفع ه الض د وفعل ببا يع ي   تس ذه ف ة ه  الحال
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ي الكفيل نية وسوء بالتعدي، الا يضمن لا فهو لذلك ي العين ه ه ن وج  م
ن التعدي، وجوه داء ولك رض  ابت ه نفت ن ان ة حس ى الني ن وعل دعي م  ي
ي المرتهن والدائن ذلك، أثبات نيته سوء ذه ف ة ه و الحال ن ه يدعي م  س
وء ة س راهن ني ر ال دين غي ل ( الم ي الكفي ه )، العين رح علي ى نقت  عل

ذه  لمعالجة الآتي النص الإماراتي المشرع ة ه ون الحال الآتي: يك  -1 ك
ن كان إذا د م ة فق ار ملكي أثر العق ي ب ل هو رجع ي الكفي لا العين ق ف  يح

ان إذا الا عليه، الرجوع المرتهن للدائن ل ك ي الكفي ئ العين ة س  -2  الني
  .  بالزوال مهددة ملكيته أن يعلم كان إذا النية سئ العيني الكفيل ويكون

 الرابع الفرع
 المالك غير بالراهن الراهن غير المالك علاقة

ذ بإجراءات المرتهن الدائن بدأ ما إذا ى التنفي ار عل  المرهون العق
د التنفيذ هذا فإن الراهن، غير المالك وحيازة ملك في وهو ه بح د ذات  يع

دين ليس إنه رغم ملكه في للمالك   تعرضا راهن، ولا بم ي ب وء وف  ض
اب نص غي ي التشريعي ال انون ف اراتي الق ل الإم ك يستطيع فه  المال

ى الرجوع دين عل راهن الم ر – ، (25).ال ك غي دعوى – المال مان ب  ض
ي  الأستحقاق ضمان ثم التعرض ال ف اح ح دائن نج ي ال ذ ف ى التنفي  عل

 . المرهون العقار
ك غير بالراهن الراهن غير المالك علاقة أن تقديرنا وفي  لا المال

   يأتي بما وتتلخص والأستحقاق، التعرض ضمان أحكام عن تخرج
د  :  أولا ب ق ك يطل ر المال راهن غي ن ال راهن م ع ال ذا دف  ه
 ،  عينا التعرضات هذه رد في الراهن ينجح وقد ،  عينا ورده التعرض
ون ك ويك ا ذل و فيم رض ل راهن ع ى ال دائن عل رتهن ال ار الم اني عق  ث

د للرهن   محلا يكون ى وق دائن يرض رتهن ال ذلك الم ا ب  إذا   خصوص
ان ار ك اني العق ر الث ة أكب ن قيم ار م ي الأول، العق ذه وف ة ه  الحال

روض دائن المف رتهن بال جل أن الم ه يس ى رهن ار عل اني، العق م الث  ث
ى الأول الرهن عن يتنازل ار عل ذي الأول العق اد ال ى ع ه ال  ،)26( مالك

 . المالك لها تعرض التي التعرضات رد في الراهن نجاح يعني وهذا
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 الى عقار من رهنه تحويل في المرتهن الدائن يرضى لا قد : ثانيا
 التتبع سلطة من له وبما عيني، حق صاحب انه   خصوصا ثاني، عقار

ا المرهون العقار على التنفيذ يستطيع ان أينم واء ك ي س ك ف راهن مل  ال
ه ي أو وحيازت ك ف ائز مل ذا الح ن ه ة م ن جه ة وم رى جه ى أخ  إن حت

ار على رهنه بتحويل رضى ان عق ان ث ذا ف رهن ه ذ ال ه يأخ ن مرتبت  م
ذلك التسجيل تاريخ د ل د ق ذا يفق دائن ه دة ال ب ع د مرات ذ عن ى التنفي  عل
ي رهنه بتحويل يرضى لا المرتهن الدائن فأن وعليه المرهون العقار  ف
ي سيتسمر فهو وبالتالي ثاني عقار على الغالب راءات ف ى إج ع عل  البي

ا واذا العقار، هذا ع م ار بي ان المرهون العق ك ف  الرجوع يستطيع المال
ى راهن عل دعوى ال مان ب ن- التعويض - الأستحقاق ض دار ولك  مق

 النية حسن الراهن كان اذا ما بحسب نقصان أو زيادة يختلف التعويض
   (27).سيئها او

 الثالث المبحث
 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن لحكم القانوني الأساس

انون في دني الق ري الم ن المص ام نح ص أم ريح ن ا ص ي ولكنن  ف
وانين في وحتى النص، هذا الى نفتقر الإماراتي القانون ي الق ت الت  نص

ة نحن الحالة هذه على ى بحاج ة ال اس معرف انوني الأس ليم الق ذه الس  له
 وهو أمواله على للغير حقوق أمام نفسه  الشخص يجد  كيف إذ الفكرة،

ث من بد لا كان لذلك )، مدين غير بها (   قانونا ملزم غير  أصلا  البح
ث هذا قسمنا فقد وعليه الفكرة، لهذه مقنع سليم قانوني أساس عن  المبح
ة لفكرة  الأول  مطالب، اربع الى ة النياب اني القانوني رة والث بب لفك  الس

ن لفكرة  والرابع الغير ملك رهن لفكرة والثالث الصحيح ة حس ي الني  ف
  . العقود
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 الأول المطلب
 القانونية النيابة فكرة

رة المصري المدني للقانون الإيضاحية المذكرة جاءت ة بفك  النياب
يل محاولتها في القانونية ذا تأص م ه وارد الحك ي ال ادة ف ن 1034 الم  م
در الذي المالك غير أن إنه: على نصت إذ المصري المدني القانون  ص

ه رهن من و ال ب ه ن نائ ك ع ة المال ة نياب ا قانوني ة تبرره دائن حماي  ال
  (28).النية حسن المرتهن

ق ولا ع نتف رع م ري المش ي المص ة ف ر وجه ذه النظ ك ه  ان ذل
ة النيابة رر القانوني ي تق ل ف لحة الأص ة لمص يل وحماي ا للأص و وهن  ه
يس آخر شخص لمصلحة وليس ( المالك ه ل لحة ل ة مص دائن ) بالنياب  ال

س الحقيقي بالمالك مضرا كان هنا والحكم )، المرتهن رة عك ة فك  النياب
ا اوز ان إذ) 29( تمام ب تج دود النائ ة ح د النياب ون ق لحة يك ب لمص  النائ

ب في الأصيل ان، اغل ا الأحي ة أن كم رض النياب ة تفت يل موافق  – الأص
ا و وهن ك ه ي المال واء – الحقيق ل س د أو قب ة بع ك النياب أقرار وذل  ب

ن الصادر التصرف ب، م ي النائ يل أن حين ف ك – الأص ي المال  الحقيق
ن الصادر بالرهن ملزم نفسه وجد – هنا ب م ف أن دون النائ ك يتوق  ذل

ول عن قاصرة الفكرة هذه ان نجد وبالتالي ،)30(إقراره على ى الوص  إل
 . الفكرة هذه لتأصيل السليم القانوني الأساس

 الثاني المطلب
 الصحيح السبب فكرة

ى الإشارة وردت ذه ال رة ه ي الفك ذكرة ف ال م يرية الأعم  التحض
ي المصري، المدني للقانون ة ف ة محاول يل ثاني م لتأص وارد الحك ي ال  ف
ت إذ المصري المدني القانون من 1034 المادة ى نص ه: عل ال أو إن  يق

رهن أن ا الرسمي ال ب كم د يكس ذلك بالعق ب ك بب يكس  الصحيح بالس
ادر ن الص ر م ك غي ي المال وال ف ة أم رن إذا معين بب أقت  الصحيح الس

بب أن الا ، (31)النية بحسن رن وأن الصحيح الس ن أقت ة بحس ه ني  لا فإن
وق لكسب يكفي ى الحق ارات عل ا العق ب وانم ون أن يج ك يك رن ذل  مقت
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ة سئ الحائز أصبح وإذا سنوات سبع وهي زمنية بفترة ا الني ذهب فأنن  ن
ة هي تكون المدة أي الطويل التقادم الى ر خمس ك ، ولا)32(سنة  عش  ش
 أغلب في القصيرة ولا الطويلة لا المدة بهذه يتمتع لا المرتهن الدائن ان

ان، ان وإن الأحي ان ك ن بالإمك ث م دأ حي اب المب ق اكتس رهن ح  ال
ازة ا بوصفه بالحي ا  حق ى عيني ار عل ك أن إلا عق رض ذل  يحوز أن يفت

ازة بالحيازة كسبه المراد الحق محل المرتهن الدائن ة حي اهرا مادي    ظ
رتهن الدائن كان ولما الرهن، حق صاحب بمظهر عليه  – يحوز لا الم
ازة شرط توافر فإن المرهون العقار – الرسمي الرهن في  بالنسبة الحي
ا الحيازة توافر   جدلا افترضنا إذا وحتى شك محل يبدو اليه ب فإنه  يج
بع لمدة تستمر أن نوات س لة س ى متص ل، عل ي الأق رع ان حين ف  المش

ه سند زال مالك من الصادر الرهن أن قرر ى ملكيت ا يبق لحة  قائم  لمص
 الفكرة هذه إذن،)33(معينة زمنية مدة مرور اشتراط دون المرتهن الدائن

 . الفكرة هذه للتأصيل   إيضا تصلح لا
 الثالث المطلب

 العقود في النية حسن فكرة
 وجهة من يصلح واحد قانوني أساس سوى ذلك بعد لدينا يتبقى لم

 الا المدني، القانون من 1034 المادة في جاء ما وتبرير لاعتماده نظرنا
و رة وه ن فك ة حس ي الني ود، ف نحن العق ام ف لحتين أم  متعارضتين مص

لحة ك مص ر المال راهن غي ي ال ول ف ى الحص ك عل الي مل ن خ  أي م
وزات لحة حج رتهن ومص ذي الم ل ال ع تعام ن م ك – راه ى – مال  عل

 لانجاز اللازمة الاحتياطات كل المرتهن هذا واتخاذ الرهن لحظة الأقل
اطة بكل السبب وكان المالك على المرتهن فضل لذلك العقد، وابرام  بس
ن ة حس رتهن ني ة الم ة وحماي روعة الثق ي المش دت الت ي تول س ف  نف

 (34) للمرهون الحقيقي المالك مع يتعامل بأنه اعتقاده جراء من المرتهن
ك  دف ان ذل انون ه ي الق ة أي ف ريعية عملي و تش ق ه دل تحقي  الع

ا والاستقرار دل ،  مع اء الع ل بإعط ق ذي ك ه ح و والاستقرار حق  وه
ة خلال من الأفراد نفوس في الطمأنينة تحقيق اع حماي اهرة الأوض  الظ
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ة الى تؤدي الأوضاع هذه حماية فعدم الأفراد، بها يثق التي ة زعزع  ثق
راد انون الأف ه بالق ام، بوج إذا ع ا ف ت م ارات تعارض دل أعتب ع الع  م

دهما التضحية من مناص فلا التعامل أستقرار أعتبارات ي بأح بيل ف  س
ام بوجه القانون قواعد وتتجه الآخر ى ع يل ال ارات تفض  أستقرار أعتب

ان ولو حتى التعامل ر ك ى الام اب عل دل حس ك الع ا ذل اع دعم  للاوض
   (35) .الظاهرة

 الخاتمة

 أهمها: نتائج عدة الى توصلنا البحث هذا خلال من

 رع أن اراتي المش م الإم الج ل دان فرضية يع ة فق ار ملكي اثر العق  ب
ام رجعي، ذا وقي ك ه ل المال ك قب رهن ذل ار ب ا العق و فم  مصير ه

 . الرهن
 ن قاصرة المدنية المعاملات قانون في العامة القواعد إن ة ع  معالج

ل وفي الحالة هذه اب ظ نص غي طر ال ي سيض ى القاض  الرجوع ال
لامية الشريعة قواعد الى ديا الس ذهب مقت الكي بالم ي الم م والحنبل  ث

انون من الاولى للمادة وفقا والحنفي الشافعي بالمذهب املات ق  المع
 . المعدل 1985 لسنة 5 رقم الإماراتي المدنية

 بأثر ملكه زال الذي المالك من الصادر مواجهة في الرهن ينفذ لكي 
ي رجعي ة ف لحة مواجه دائن لمص رتهن ال ي الم ة ف ك، مواجه  المال

  مالكا الرهن وقت الراهن يكون ان شروط،الأول ثلاثة توافر يجب
ار، على عيني حق صاحب او ون وان العق رتهن يك ن الم ة حس  الني

 .رجعي بأثر ملكه الراهن هذا يفقد وان الرهن، وقت
 ذه ف الفرضية ه ن تختل ولي تصرفات ع ق ولا الفض ا تنطب  عليه

ام ولي، تصرفات احك بب الفض ك ان بسيط لس ي المال  تصرفات ف
 ولا بالرهن ملزم المالك ان نجد وهنا نقضها، في الحق له الفضولي
 . الثلاثة الشروط توافرت إذا نقضه يستطيع

 اني رهن أحكام عن تختلف  الفرضية هذه إن كما ة المب ى المقام  عل
ر، أرض ك الغي راهن إن ذل دما ال رهن عن اني ي ة المب ى المقام  عل
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 للمستقبل بالنسبة يفقدها فأنه ملكيتها فقد وان يملكها فانه الغير أرض
 . الحالة هذه في الحال هو مثلما رجعي بأثر فقدانها يكون أن دون

 ن أصولية وغير مزورة أوراق بموجب عقار يحوز من يستفيد لا  م
 التحايل السهولة فمن وإلا النية، حسن كان وان الفرضية هذه أحكام
ى ام عل انون أحك ادة الق ارات وإع ي العق تم الت ب ي نداتها التلاع  بس

 . مالكها إلى مرهونة
 ة دائن علاق رتهن ال ك الم د -بالمال ودة بع ار ع ه العق ل - الي ي تتمث  ف

 . النية حسن المالك كان وان مواجهته في الرهن سريان
 دين المرتهن الدائن علاقة راهن بالم ر ال ك، غي ود المال ى تع ق ال  ح

ا يعد لم لأنه المالية ذمته كل على التنفيذ في حقه أي شخصي    مالك
 . مدين لازال ولكنه للعقار،

 ر الأصل في كان إذا المالك غير الراهن دين غي ل – م ي كفي  – عين
رهن عن مسؤول غير ويكون المرتهن، بالدائن تنتهي علاقته فإن  ال
أ النية سئ كان أذا إلا ع متواط دين م د الم دائن ض يمن ال  الرجوع ف

 . الضار الفعل أحكام بموجب عليه
 الفسخ قواعد تحكمها المالك، غير بالمدين المدين غير المالك علاقة 

بطلان أو ى ال ب عل ة حس دان كيفي ة فق راهن ملكي ه، ال ن لملك  ولك
ي الإشكالية ك أن ه اد المال ه ع ار الي م مرهون عق ن ول ه يك ب ل  ذن

ن العقار تخليص المالك غير المدين من يطلب ان فيستطيع بذلك،  م
  والأستحقاق التعرض ضمان أحكام بموجب عليه رجع والا الرهن

  هي: الإماراتي المشرع بها نوصي التي التوصيات أهم فإن وعليه

 هذه لتنظيم المصري المشرع به جاء لما مشابه نص إيراد ضرورة 
رهن المرتهن لمصلحة   قائما يبقى) كالآتي يكون الحالة ادر ال  الص

ن ك م ذي المال رر ال ال تق ند أبط ه س ه أو فسخه او ملكيت  لأي زوال
ت في النية حسن الدائن هذا كان إذا آخر، سبب ذي الوق رم ال ه أب  في

 .  الرهن
 راز يجب م شروط اب ذه حك ة ه ه  الحال ي لخطورت ة ف ك مواجه  مال

نص نقترح عليه العقار ي ال ي الآت ان ف ذه شروط بي ة ه ون الحال  يك
وافر يشترط المالك مواجهة في الرهن لنفاذ نصه: ة الشروط ت  الآتي
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 الراهن يستفيد لا-ب الرهن وقت مالك من صادر الرهن يكون أن -أ
ان اذا ند ك ه س تند ملك ى يس ر اوراق ال ولية غي ان وان اص ن ك  حس

ة حسن المرتهن الدائن يكون ان يجب-ج النية ت الني رهن وق  وان ال
ند الراهن المالك يفقد ان -د النية سئ ذلك بعد اصبح ه س اثر ملكيت  ب

 رجعي.
 إن الحكم هذا من يستفيد لا المرتهن الدائن أن على التأكيد يجب كما 

 -الظاهر المالك – ظاهر سند بموجب المالك من الرهن تلقى قد كان
ون نص ويك الآتي: ال تفيد لا ك دائن يس رتهن ال ان إن الم د ك ى ق  تلق
 .  النية حسن الدائن كان وان الظاهر المالك من الرهن

 ا ص فيم رهن يخ ذي ال أتي ال مان ي ن لض تقبل دي  ولخصوصيته مس
 المستقبلي الدين لضمان يأتي الذي الرهن ينفذ الآتي: النص اقترحنا

ئ أصبح ولو الرهن وقت النية حسن المرتهن كان إن ة س ت الني  وق
 .الدين وجود

 يأتي: ما أقترحنا وتنظيمها العلاقات يخص فيما 

 توافرت إذا -1 كالآتي: النص يكون بالمالك المرتهن الدائن علاقة   -أ  
إن الراهن، في الرهن نفاذ شروط ار ف ود العق ى يع ك ال و المال  وه

 المالك مسؤولية تنحصر -2 المرتهن الدائن لمصلحة بالرهن مثقل
ر راهن غي ي ال ار ف ط المرهون العق داه ولا فق ى تتع ه  ال  أموال

   الأخرى.
دائن علاقة    -ب رتهن ال دين الم راهن بالم ر ال دين غي رح الم نص نقت  ال

راهن بالمدين المرتهن الدائن علاقة تنحصر الآتي: ر ال ك غي  المال
ذ الحق له ويكون الشخصي الحق بحدود ى بالتنفي ة عل ة الذم  المالي

 للمدين.
الراهن المرتهن الدائن علاقة  -ج ر ب دين غي ر الم ك غي ل – المال  الكفي

د من كان إذا -1 الآتي: النص نقترح -العيني ة فق ار ملكي أثر العق  ب
ق فلا العيني الكفيل هو رجعي دائن يح رتهن لل ه، الرجوع الم  علي

ون -2  النية سئ العيني الكفيل كان إذا الا ل ويك ي الكفي ئ العين  س
 .  بالزوال مهددة ملكيته أن يعلم كان إذا النية
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الراهن الراهن غير المالك علاقة يخص فيما  -د ر ب ك غي رح المال  نقت
 المالك غير بالمدين الراهن غير المالك علاقة يحكم )الآتي: النص
ام د أحك مان قواع رض ض تحقاق، التع ف والأس راهن فيكل رد ال  ب

ات ه وإلا التعرض ن مسؤول فان مان ع زداد -2 الض  مسؤولية ت
 ) الرهن وقت النية سئ كان اذا بالضمان المالك غير المدين
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