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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

 ويقѧوم عقѧاري عينѧي حѧق أو لعقѧار  مالكѧا الشѧخص يكѧون قѧد
 الѧدين أجѧل حلѧول وقبل الرهن قيام وأثناء فترة بعد ثم العقار ذلك برهن
 للعقѧار  مالكѧا  يومѧا يكѧن لѧم كѧأن فيعد رجعي، بأثر للعقار ملكيته تزول

 بأثر المرهون للعقار – المشتري – الراهن ملكية زوال مثل المرهون،
 حكѧم مѧا ذلѧك بعѧد يثѧار الذي )فالسؤال ملكيته سند) البيع لبطلان رحعي
 لѧم إنѧه الرجعѧي للأثѧر  وفقا يعد الذي الشخص، هذا من الصادر الرهن

 الѧدائن حقѧوق مصѧير ومѧا المرهѧون؟ للعقѧار  مالكѧا   يومѧا يكѧن
 علاقѧة ومѧا بѧالمرتهن – المالѧك غيѧر – الѧراهن علاقѧة المرتهن؟ومѧا

  ؟ بالراهن الحقيقي المالك
 ومحاولѧة الموضѧوع هѧذا اختيار الى دفعتني التساؤلات هذه كل

 المدنيѧة المعѧاملات قѧانون فѧي الفرضѧية لهѧذه الامثѧل الحѧل إيجѧاد
 المشѧرع فعѧل مثلمѧا المسѧألة، هѧذه يعѧالج لѧم إنѧه  خصوصѧا الإمѧاراتي،

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

 الѧرهن أن الثѧاني والسѧبب عامѧة، للѧرهن العامѧة القاعѧدة يمثѧل التѧأميني
 قѧبض مѧا فѧإذا بѧالقبض الا ينعقѧد لا المنقѧول رهѧن  وتحديѧدا الحيѧازي،

 بقاعѧدة يتمسѧك ان ذلѧك بعد يستطيع فإنه المرهون المال المرتهن الدائن
 المعاملات قانون من 1325 للمادة  وفقا الرهن سند المنقول في الحيازة
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 لرهنѧه  صѧحيحا  سѧندا تعѧد التѧي ،1985 سѧنة 5 رقم الإماراتي المدنية
 المالѧك غيѧر مѧن صѧدرت وان مواجهتѧه فѧي الѧدعاوى كѧل يعطѧل  وإن

 أمѧا الصѧحيح، السѧبب الѧى إضѧافة والقѧبض النيѧة حسѧن تѧوافر بشѧرط
 ) المختصѧة الѧدائرة فѧي التسѧجيل فيѧه يشѧترط فإنѧه التѧأميني الѧرهن

 السѧابقة التسѧاؤلات كانѧت لѧذلك لانعقѧاده القѧبض يشѧترط ولا العقارات)
 رهن على البحث أقتصر وقد بالبحث، جديرة انها ووجدنا بشأنه، ورادة

 كѧالمنتفع ) المالѧك غيѧر أن يعنѧي لا وهذا رجعي، بأثر ملكيته زالت من
 العقاريѧة العينيѧة الحقوق أصحاب من غيره أو – المنفعة حق صاحب–
 أقتصѧر وإنمѧا مثلѧه، الѧرهن فѧي الحѧق لهѧم بѧل الѧرهن، يسѧتطيعون لا (

 علѧى ينطبѧق الѧراهن، المالѧك علѧى ينطبѧق مѧا لأن المالѧك علѧى بحثتنѧا
 حѧق انقضѧاء مثѧل الحقѧوق، لهѧذه الخاصѧة الطبيعѧة مراعѧاة مѧع هѧؤلاء

 الѧذي للمالك  خلافا المنتفع، بموت أو معينة، بمدة أو المنفعة المساطحة
 . 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   

 الѧرهن وبѧين رجعѧي بѧاثر ملكيتѧه زالѧت مѧن تمييѧز الأول: الفѧرع      
  الفضولي. ) المالك غير من الصادر

 المبѧاني رهѧن وبѧين رجعѧي بأثر ملكيته زالت من تمييزالثاني: الفرع      
 . الغير أرض على المقامة

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

 بѧأثر ملكيتѧه زالѧت ممѧن الصѧادر الѧرهن وأحكѧام شѧروط :الثѧاني المبحѧث
 رجعي

 بѧأثر ملكيتѧه زالѧت ممѧن الصѧادر الѧرهن نفѧاذ شѧروط :الأول المطلѧب   
 . 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

 ملكيتѧه زالѧت مѧن لماهيѧة الأول، مطلبين الى المبحث هذا قسمنا
 . به يشتبه عما لتمييزه والثاني رجعي بأثر

 الأول المطلب
  رجعي باثر ملكيته زالت من ماهية

 منѧه 1034 المѧادة فѧي المدني القانون في المصري المشرع نص
 الذي المالك من الصادر الرهن المرتهن لمصلحة   قائما يبقى إنه: على
 هѧذا كان إذا آخر، سبب لأي زواله أو فسخه او ملكيته سند أبطال تقرر

 مماثѧل نѧص نجد ولم الرهن، فيه أبرم الذي الوقت في النية حسن الدائن
 . الإماراتي المدنية المعاملات قانون في

 الرهن هذا أحكام على ركز قد المصري المشرع ان  ابتداء ونجد
 القѧول يمكѧن لكن بالضبط، هو من وبيان تعريفه، على تركيزه من أكثر

 حلѧول وقبل الرهن مدة أثناء يحدث قد ولكن ،) 1) ابتداء العقار مالك إنه
 بѧأثر ذلك ويحدث المرهون للعقار ملكيته تزول ان المرهون الدين أجل

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

 إجѧازة، عليѧه تѧرد ولا أثѧر، عليѧه يترتѧب لا الباطѧل فالعقѧد رجعي، بأثر
 تلقѧاء مѧن بѧه يحكѧم أن وللقاضي بالبطلان يتمسك ان مصلحة ذي ولكل
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 العقѧد عѧن الناجمѧة بالتزاماتѧه الطѧرفين أحѧد يخѧل قѧد كѧذلك ،) 2)نفسѧه
 فيقѧرر القانونية، الالتزامات تنفيذ لعدم العقد فسخ الثاني الطرف فيطلب

 العقѧار رهن قد كان ملكيته سند فسخ الذي المالك ولكن الفسخ، القاضي
 كأن للفسخ الرجعي للاثر  وفقا سيعد فإنه وبالتالي ملكيته، سند فسخ قبل
 بѧأثر ملكيتѧه زالѧت مѧن تعريѧف يمكѧن عليѧه ،) 3)للعقѧار  مالكѧا يكѧن لѧم

 بѧأثر  ملكѧه زال ابتѧداء، صѧحيح سѧند بموجѧب مالѧك كѧل بأنѧه: رجعѧي
 علѧى نقترحѧه مѧا وهѧذا ،) 4)ملكѧه زوال قبѧل العقѧار ورهѧن رجعѧي،
  أبتѧداء يجѧب إذ الحالѧة هѧذه يعѧالج لѧنص إيѧراده عند الإماراتي المشرع
 . الشخص هذا هو من معرفة

 بالنسѧبة حѧدث قѧد يكѧون أن يجѧب الملكيѧة زوال فѧأن لاحظنا وكما
 زوال حѧدث فѧأذا للمسѧتقبل، بالنسѧبة ولѧيس الرجعѧي، الأثѧر للماضѧي

 فѧان العامѧة، للمنفعѧة الأسѧتملاك حѧال فѧي كمѧا للمسѧتقبل بالنسبة الملكية
 ستنصѧب أنها بل العقار تلاحق لن سوف الحالة هذه في المرتهن حقوق
  (5) .الأستملاك بدل على

 الثاني المطلب
 به يشتبه عما رجعي بأثر ملكيته زالت من تمييز

 أنهѧا وهلѧة لأول يخيѧل التѧي الحالات بعض المطلب هذا في نعالج
 الفرضѧية، هѧذه معالجة في عليها الاعتماد يمكن أو الوضع لهذا مشابهة

 زالѧت مѧن لتمييѧز الأول الفرع فروع، ثلاث الى المطلب هذا قسمنا وقد
 الفضѧولي، المالѧك غيѧر مѧن الصѧادر الѧرهن وبѧين رجعѧي بѧأثر ملكيتѧه

 رهѧن وبѧين رجعѧي بѧأثر ملكيتѧه زالѧت مѧن بѧين للتمييѧز الثѧاني والفѧرع
 زالѧت مѧن بѧين للتمييز  الثالث والفرع الغير أرض على المقامة المباني
 . مزور بسند المالك رهن وبين رجعي بأثر ملكيته

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

 علѧى تطبيقهѧا أردنѧا مѧا إذا – الفضѧولي نظرية – الغير ملك رهن
 فإنѧه مالѧك غيѧر أنѧه وطالمѧا الѧراهن مѧن الصادر الرهن فإن الحالة هذه
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 إجѧازة علѧى   موقوفѧا يكون الرهن فإن ثم ومن الفضولي معاملة يعامل
    (6) .نقضه وله التصرف إجازة فله  الحقيقي المالك

 بسيط لسبب الفضولي نظرية عن بعيد الحالة هذه في الحكم ولكن
 أو الإجѧازة خيѧار مѧن جѧرد قѧد -الѧراهن غير – الحقيقي المالك أن وهو

 المالك غير من صدر انه ولو الرهن يرفض أن يستطيع لا وهو النقض
   يومѧا يكѧن لѧم أنѧه يفترض الراهن أن حيث – الرجعي الأثر بموجب–

 خيѧار الѧراهن غيѧر المالѧك يمѧنح لѧم ذلѧك ومѧع المرهѧون للعقѧار   مالكѧا
 .  بحالته الرهن بقبول ملزم إنه بل النقض او الإجازة

 يعѧد فيѧه المالѧك، غيѧر مѧن الصѧادر الѧرهن ان القѧول يمكن وعليه
 أغلѧب فѧي) يعلѧم وهѧو البدايѧة، مѧن بمالك ليس إنه ذلك  فضوليا الراهن

 لا هѧو لѧذلك – لآخѧر أو لسѧبب بѧالرهن يقѧوم ذلѧك ومѧع بذلك ( الأحوال
 زال الذي المالك رهن في أما  – التعبير صح إذا القانون عطف يستحق

 المرهѧون 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

 رهѧن مѧع  أبتѧداء يتشѧابه الغيѧر أرض علѧى المقامѧة المبѧاني رهن
 الفѧرق أن إلا تѧزول، الملكيتѧين كلتѧا أن فѧي ملكѧه زال الѧذي المالѧك

 أرض علѧى المقامѧة المبѧاني رهѧن فѧي الѧراهن ملكيѧة أن هѧو الجوهري
 بالنسѧبة يحѧدث وانمѧا رجعѧي بѧأثر لѧيس زوالهѧا ولكѧن تѧزول الغيѧر

 طѧوال فهѧو المسѧاطح، مثѧل الملكية مدة انتهاء تاريخ ومن فقط للمستقبل
   تأمينيѧا   رهنѧا يرهنهѧا أن ويسѧتطيع للمشѧيدات   مالكѧا يعѧد العقѧد مѧدة

 معاملѧة يعامѧل لا وبعѧده المسѧاطحة مѧدة انتهѧاء حѧال تزول ملكيته ولكن
   (8) .المالك
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 تѧزول المالѧك أن حيѧث بصѧدده نحѧن الѧذي الفѧرض عكѧس علѧى
 الغيѧر أرض علѧى المقامѧة المبѧاني رهѧن ففي رجعي، بأثر ولكن ملكيته
 الѧرهن ان نقѧول لѧذلك معينѧة، زمنيѧة لفتѧرة ولو حقيقي وجود له الراهن
 سѧند زال الѧذي المالѧك رهѧن فѧي امѧا ،  موجѧودا كѧان ان بعѧد ينقضѧي
 يكѧن لѧم لأنه ينقضي ان دون يزول ان يجب فالرهن رجعي بأثر ملكيته

 يكѧن لѧم الѧراهن ان يفتѧرض حيѧث الأوقѧات مѧن وقѧت أي فѧي وجѧود لѧه
 . المرهون للعقار وقت أي في   مالكا

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

 
 رهѧن يعطѧي ثѧم ( عقѧار ) اوراق بتزويѧر مѧا شѧخص يѧنجح قѧد
 ويسѧترد الحقيقѧي المالѧك يظهѧر ثѧم ( المѧرتهن الѧدائن ) الغيѧر لمصѧلحة

 ؟  يبقѧى الѧرهن مصѧير فهل– الحقيقي غير المالك – المزور من العقار
 ؟ لا أم

 نحѧن التѧي الفرضѧية مѧن مѧا حѧد الѧى بعيѧدة الفرضѧية هѧذه ان نجد
 بني فما أصلا مالك من يصدر لم الحالة هذه في الرهن ان ذلك بصددها

  مالكѧا كѧان الѧراهن فѧأن البحѧث فرضية في اما باطل، فهو الباطل على
 المالك مثل وهمي وليس حقيقي مالك وهو الزمن، من قصيرة لفترة ولو

 على الرجوع حق وللمرتهن   باطلا يعد الرهن فان وعليه مزور، بسند
 فقѧد مقتضѧى، لѧه كѧان أن بѧالتعويض – مѧزور بسѧند المالѧك – الѧراهن
 مناسѧبا يراه ضمان اي أو بديل تأمين تقديم أو الدين آجل بسقوط يطالبه

 غيѧر فهѧذا بѧالرهن مثقѧل وهѧو الحقيقѧي المالѧك الى يعود العقار ان أما  
 الѧى سѧيتعرض فانѧه النيѧة سѧئ كان ان المرتهن الدائن أن بل لا مقبول،
  التزويѧر جريمѧة فѧي   شريكا يعد فقد  (المزور  )حاله الجنائية المسألة

. (9) 
 الثاني المبحث

 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن وأحكام  شروط
 مواجهѧة فѧي الѧرهن لنفاذ اللازمة الشروط المبحث هذا في تناولنا

 هѧذا أحكѧام الثѧاني المطلѧب فѧي بينѧا ثѧم أول مطلѧب فѧي الحقيقي، المالك



)551( 2014 الثانى العدد الإسكندرية، جامعة الحقوق، بكلية والاقتصادية القانونية للبحوث الحقوق مجلة

 مطلѧب فѧي الغيѧر، أو إطرافѧه بѧين ما عنه، الناجمة العلاقات أي الرهن
 .ثاني

 الأول المطلب
 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن نفاذ شروط

 ويعѧود رجعѧي بѧأثر ملكيتѧه زالѧت ممѧن الصѧادر الѧرهن ينفѧذ لكي
 تѧوافر ينبغѧي بѧالرهن مثقѧل وهѧو – الѧراهن غيѧر – المالѧك الѧى العقѧار
 غيѧر المالѧك مواجهѧة فѧي الѧرهن بنفѧاذ القѧول يمكѧن لا بѧدونها شѧروط
 هي: الشروط وهذه الراهن

 . الرهن وقت المرهون للعقار  مالكا الراهن يكون أن :  أولا
 وكمѧا المصѧري، المѧدني القѧانون مѧن 1034 المادة أكدته ما وهذا

 ولكننѧا ذلѧك، علѧى الإمѧاراتي المدنيѧة المعѧاملات قѧانون يѧنص لѧم ذكرنا
 وانمѧا فقѧط، الملكيѧة حѧق علѧى الѧنص هѧذا اقتصѧار عدم في ونتفق نؤكد
  (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

 جѧاء الѧنص أن ذلѧك بѧالنص مشѧمول أنѧه إلѧى ذهѧب الأول: الѧرأي
 حѧق صѧاحب انѧه بѧه يثѧق كѧان ممѧن أرتهѧن لأنѧه المرتهن الدائن لحماية

 ملكيѧة فѧي واعتقѧاده ثقتѧه كانѧت الأقѧل علѧى او الѧرهن وقѧت العقار على
 فحكѧم منطقيѧة، ومبѧررات أسѧاس علѧى قائمѧة المرهѧون للعقѧار الѧراهن

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

 . وصحته العقد
 شѧمول إمكѧان عѧدم الѧى يѧذهب معѧه، نتفѧق مѧا وهѧو :الثѧاني الѧرأي

 المالك عن يتكلم إنه في واضح النص أن ذلك النص بهاذ الظاهر المالك
 ثѧم حقيقѧة،   مالكا ما يوم في كان أنه أي رجعي بأثر ملكيته تزول الذي
   مطلقѧا   مالكѧا يكѧن لѧم فهѧو الظѧاهر المالك اما ما، لسبب ملكيته زالت
 المرتهن الدائن لحماية جاء النص أن ذلك (11) .المالك بمظهر ظهر وأن
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 ملكيѧة علѧى أسѧتند الوقѧت، نفѧس فѧي ولكنѧه الاولى، بالدرجة النية حسن
 كفيل الدائن كان لذلك مؤقتة، الملكية هذه كانت ولو للراهن كانت حقيقة

 ممن صادر الرهن ان من للتأكد اللازمة الوسائل كل أتخذ لإنه بالحماية
 الѧرهن حѧق يملѧك لا فهѧو الظѧاهر المالѧك أمѧا ، أبتѧداء الѧرهن حق يملك
 بѧرهن محملѧة وهѧي الحقيقѧي المالѧك الѧى الملكيѧة إعادة يمكن لا ثم ومن

 بعقوبѧة أشѧبه الأمѧر فهѧذا النيѧة حسѧن كѧان وان الѧوتهن الѧدائن لمصѧلحة
 ولѧو العقѧار علѧى   أصѧلا حѧق لѧه لѧيس ممѧن يقترفѧه، لѧم شئ على مالك
 تأكيد الى يحتاج الإماراتي القانون في الأمر أن نجد لذلك قصيرة، لفترة
 يسѧتفيد ولا كѧالآتي: نصѧه يكѧون ذلѧك علѧى نص يورد وان الجزئية هذه

 هѧذا كѧان وان الظأهر المالك من الرهن تلقى قد كان إن المرتهن الدائن
 .  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
 وهѧو متوقѧع أمѧر للمسѧتقبل بالنسѧبة العقѧار ملكيѧة زوال ان نقѧول

 الحمايѧة تѧوفر نصѧوص هنѧاك وانمѧا إشكالية أي يثير ولا طبيعي وضع
للعقѧار  الѧراهن ملكيѧة زالѧت لѧو إذ التتبѧع حѧق وأهمهѧا المѧرتهن للѧدائن
 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

 مѧا وإذا ،(12) .العلنѧي المѧزاد فѧي العقѧار بيѧع إجѧراءات تحمѧل أو العقار
 وتلѧف العامѧة للمنفعѧة الملكيѧة نѧزع مثѧل الأحوال بعض في التتبع عطل
 المتلف - الغير من التعويض مبلغ او عنه التأمين عوض وقبض العقار

  وفقѧا محلѧه حѧل الѧذي المѧال علѧى ينصѧب المѧرتهن الѧدائن حѧق فѧان -
   (13) .العيني الحلول لنظرية
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 أن أي رجعѧي، بѧأثر الملكيѧة بزوال كانت فهي البحث إشكالية أما
 زوال إلѧى أدى مѧا حѧدث ثѧم الѧرهن، وقت – حقيقة–  مالكا كان الراهن

 العقѧار - نهائيѧا– يتملѧك لѧم أنѧه نفتѧرض بحيѧث رجعѧي بأثر الملكية هذه
 عقار هبة مثل رجعي بأثر الملكية زوال على كثيرة والأمثلة المرهون،

 مستندا وكان هبته عن الواهب رجع ثم برهنه الواهب هذا وقام لشخص
 قѧد إنѧه كمѧا القѧانون بحكѧم الرجعѧي الأثѧر يѧأتي وقد معقول، مبرر الى  

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

 الѧدائن مصѧلحة متعارضة، مصالح امام انه وجد المشرع ان ذلك
 فѧي الѧراهن غيѧر المالѧك ومصѧلحة الضѧمان علѧى حصوله في المرتهن
 فوجѧد تثقلѧه، للغيѧر حقѧوق أو حجوزات أي من   خاليا اليه ملكه رجوع

 نيتѧه وحسѧن النيѧة حسѧن كان إذا بالحماية اولى هو المرتهن أن المشرع
 بالرهن المالك الزم ثم ومن لمصلحته الميزان كفة رجح الذي الأمر هو

 مѧن يصѧدر لѧم بѧرهن متمتѧع ذلك بعد المرتهن وكان منه يصدر لم الذي
  (15) .المالك إجازة على موقوف غير الرهن هذا وكان المالك،

 ذلѧك عكѧس يѧدعي مѧن وعلѧى النيѧة حسѧن يعѧد الѧدائن أن والأصل
  الإثبات. طرق بكل أثباته

 لا فإنѧه النيѧة سѧئ المѧرتهن الѧدائن ان أثبتنѧا مѧا اذا العمѧوم وعلѧى
 فѧي   نافѧذا يكѧون لا رهنѧه فѧإن وبالتѧالي القانونيѧة الحمايѧة مѧن يسѧتفيد

 الفضѧولي، نظريѧة ونطبѧق ( الѧراهن غيѧر ) الأصѧلي المالѧك مواجهѧة
 الѧراهن ملكيѧة بѧأن   يقينا يعلم كان إذا  النية سئ المرتهن الدائن ويكون
 المѧرتهن الدائن كان او رجعي، بأثر سيكون زوالها وان بالزوال مهددة

 البحѧث   عنѧاء نفسه كلف لو أي معقول جهد بذل أنه لو يعلم أن بإمكانه
 البحѧث فѧي قصѧر ولكنѧه العلѧم باسѧتطاعته كѧان انѧه أي ، قلѧيلا ولѧو

 الѧدائن يعامѧل الحالѧة هѧذه فѧي البسѧيط، الجهѧد حتѧى يبѧذل ولѧم والتحѧري
 رهنѧه يكѧون ولا المقѧررة الحماية يستحق ولا النية سئ معاملة المرتهن

   (16) .الراهن الحقيقي غير المالك مواجهة في   نافذا
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 يعامل أن المرتهن بالدائن المفروض من فإنه المتواضع وبتقديرنا
 مواجهѧة فѧي   نافذا رهنه يكون لا ثم ومن الحماية يستحق ولا النية سئ

 بѧالإكراه المرهѧون العقѧار حيازة على حصوله حالة في  -الراهن غير-
 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

 شخصѧي معيѧار هѧو وسѧوئها النيѧة حسѧن معيار أن البعض ويرى
 أعتقاد الى النظر دون الشخصي باعتقاده هي فالعبرة موضوعي وليس
 المѧرتهن الѧدائن بقѧدرات الاعتѧداد يجѧب ثѧم ومѧن ظروفѧه مثل في غيره

  (18) .المعتاد الشخص قدرات من أقل او أعلى كانت سواء الخاصة
 أن يѧرى الѧذي المغѧاير الѧرأي نؤيѧد بѧل الاتجѧاه هѧذا مѧع نتفѧق ولا

 معيѧار هѧو المѧرتهن الѧدائن نيѧة سѧوء أو نيѧة حسѧن تقѧدير فѧي العبѧرة
 أكثѧر المعيѧار هѧذا أن ذلѧك الموضѧوعي المعيѧار أي المعتѧاد، الشѧخص
 ثѧم ومѧن عليѧه السѧيطرة ويمكѧن القضѧاء أمѧام  تطبيقѧا وأسѧهل  انضباطا
  (19) .لعدالة الأقرب الحكم الى الوصول

 لحظѧة هѧي عѧدمها أو المѧرتهن نيѧة حسѧن الѧى النظر في والأصل
 يسѧتحق فإنѧه النيѧة حسѧن اللحظѧة هѧذه فѧي كѧان فѧإذا الѧرهن عقѧد انعقѧاد

 بشأنه أثير قد  التوقيت  هذا ولكن النية، سئ ذلك بعد أصبح ولو الحماية
 مسѧتقبلي، لѧدين  ضѧمانا يѧأتي الѧذي للرهن بالنسبة  خصوصا تساؤلات

 تبعيѧة فѧي العامѧة القاعѧدة من  أستثناء يعد الحالة هذه في الرهن ان ذلك
 إذا ثѧم ومѧن بعѧد يوجѧد لѧم الѧدين ان إذ بѧالرهن، المضѧمون للدين الرهن

 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
 هѧي العبرة بان القائل الرأي مع وانما السابق، الرأي مع نتفق ولا

 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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 أن ولѧو اليهѧا، والنظѧر عليهѧا يعѧول أن ينبغѧي التѧي هѧي اللحظѧة وهѧذه
 الѧدين وجѧود حѧين الѧى لآثѧاره ينѧتج لا فهѧو بعѧد، أثѧاره ينѧتج لѧم الѧرهن

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

 المحѧاكم من ذلك في عليه رقابة دون والملابسات الواقع ظروف حسب
  ومبنيѧا سѧائغة أسѧباب علѧى  قائما كان لها استخلاصه كان دام ما العليا
 سѧوئها، أو النيѧة حسѧن تعريѧف مѧع   ومتفقا لحمله، تؤدي مقدمات على
 ان الشروط هذه خصوص في الإماراتي المشرع على نقترحه فما عليه
 اذا المѧرتهن الѧدائن لمصلحة  ساريا الرهن يبقى -1 الآتي: النص يورد
 كѧان إن العينѧي الحѧق صѧاحب أو المالѧك من الرهن على حصل قد كان

 فѧي الشروط هذه من المرتهن الدائن يستفيد -2  الرهن وقت النية حسن
 عنѧد المѧرتهن الѧدائن أصѧبح ولѧو مسѧتقبل دين لضمان أموال رهن حال

 . النية سئ المضمون الدين وجود
 الثاني المطلب

 رجعي بأثر ملكيته زالت ممن الصادر الرهن أحكام
 الѧى المطلѧب هѧذا قسمنا فقد الرهن هذا عن الناجمة العلاقات لفهم

 غيѧر بالمالѧك المѧرتهن الѧدائن لعلاقة الأول الفرع وكالآتي فروع أربعة
 الѧراهن بالمدين المرتهن الدائن لعلاقة خصصناه الثاني والفرع الراهن

 بѧالراهن المѧرتهن الѧدائن لعلاقѧة خصصѧناه الثالѧث والفѧرع المالѧك غير
 غيѧر المالѧك علاقѧة فيѧه عالجنѧا الرابѧع والفѧرع المالѧك غير المدين غير

 . المالك غير بالراهن الراهن
  الأول الفرع

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

 لمصѧلحة بѧالرهن محمѧل وهѧو – الراهن غير – المالك الى يعود العقار
 أن المفѧروض إذ الرجعѧي، الأثѧر لحكѧم  خلافѧا وهѧذا المѧرتهن الѧدائن
 ولكѧن للغيѧر المقѧررة الحجوزات من خالية خالصة الملكية يتلقى المالك
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 مصѧلحة تقѧديم آثѧر – الإمѧاراتي في نص نجد ولم المصري -  المشرع
 فѧي الѧراهن غيѧر المالѧك مصѧلحة علѧى الѧرهن بقѧاء فѧي المرتهن الدائن

 لحظѧة كѧان المѧرتهن ان ذلѧك الحجѧوزات، مѧن خالي مال على حصوله
 ان مѧن للتأكѧد اللازمѧة الاحتياطѧات كѧل أتخѧذ وقѧد النيѧة حسѧن الѧرهن
 أن المصѧري المشѧرع جبѧر مѧا وهѧذا الѧرهن، هѧذا فѧي الحѧق لѧه الراهن
 الѧرهن فѧإن لѧذلك المرتهن، الدائن مصلحة الى المطاف نهاية في ينحاز
 لѧذلك ،  راهنѧا يكѧن لم المالك ذلك إن طالما ولكن  للمالك   ملزما يكون
 مѧال يقѧدم مѧن هѧو العينѧي الكفيѧل العينѧي، الكفيѧل معاملѧة يعامل إنه نجد

- المѧدين الغيѧر علѧى تكѧون التي بالديون الوفاء لضمان أمواله من معين
 علѧى الѧذي بالѧدين  ابتѧداء   ملزمѧا الشѧخص الكفيѧل هѧذا يكѧون ان دون

 يرهنѧه، الذي للمال  مالكا يكون أن الكفيل هذا في يشترط ولكن المدين،
 مواجهѧة فѧي   ملزمѧا لأنѧه عينيѧة كفالتѧه أن ثѧم السѧبب، لهѧذا كفيѧل فهѧو

 أن الأحѧوال مѧن حѧال بѧأي للدائن يمكن ولا فقط المال هذا بحدود الدائن
 غيѧر المالѧك هѧو وهنѧا – العينѧي الكفيѧل أموال بقية على بالتنفيذ يتجاوز
 الѧدائن لمصѧلحة الѧديون لسѧداد العقѧار هذا كفاية عدم حال في – الراهن

  مديونيѧة  علاقѧة تربطѧه ولا مѧدين غيѧر شѧديد باختصѧار لأنه المرتهن،
 هѧذا فѧي الإمѧاراتي المشѧرع علѧى نقترحѧه مѧا لѧذلك المѧرتهن، بالѧدائن
 تѧوافرت إذا -1 كالآتي: يكون العلاقة هذه لتنظيم نص إيراد هو المجال
 مثقѧل وهѧو المالѧك الѧى يعѧود العقار فإن الراهن، في الرهن نفاذ شروط
 غيѧر المالѧك مسѧؤولية تنحصѧر -2 المѧرتهن الѧدائن لمصѧلحة بѧالرهن
  .  الأخرى أمواله  الى تتعداه ولا فقط المرهون العقار في الراهن

 الثاني الفرع
 المالك غير الراهن بالمدين المرتهن الدائن علاقة

 ثѧم مديونيѧة، علاقѧة هѧي بينهما تربط التي العلاقة إن نقول  ابتداء
 قѧد الѧرهن محѧل العقѧار أن إلا الѧدين، بѧذلك الوفѧاء لضѧمان الѧرهن جѧاء

 رجعѧي، بѧأثر ذلѧك وكѧان الأول مالكه الى وعاد الراهن، ملك من خرج
 لا بأنѧه  ابتѧداء  تتمثѧل بѧالراهن المѧرتهن الѧدائن علاقѧة ان نقѧول عليѧه
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 المѧدين مواجهѧة في بالرهن الخاصة التنفيذية الإجراءات إتخاذ يستطيع
 ،)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
 رجѧع اذا ذكرنѧا كمѧا ولكѧن الحقيقѧي المالك مواجهة في التنفيذ إجراءات

 إلا ضѧامن غيѧر فهѧو عينѧي كفيѧل بوصѧفه عليѧه يرجع فانه  المالك على
 الѧدائن حѧق تقييѧده فѧي المشѧرع مѧع لانتفѧق نحѧن وهنا العقار، حدود في

 يعѧود  ثѧم أولا المرهѧون العقѧار على  أبتداء ينفذ ان إلزامه في المرتهن
 القيѧد بموجѧب حقѧه، لسѧداد العقѧار قيمѧة تكفѧي لѧم أن المѧدين أموال على

 ذلѧك الإمѧاراتي، المدنيѧة المعѧاملات قѧانون من 1419 المادة في الوارد
 علѧى التنفيѧذ أمѧا اختيѧار فѧي الحѧق لѧه أن المفѧروض المѧرتهن الدائن إن

 من 391 المادة بموجب له الممنوح العام الضمان بموجب المدين أموال
 العقѧار علѧى بالتنفيѧذ يبѧدأ أن أو الإمѧاراتي، المدنيѧة المعѧاملات قѧانون

 المشѧرع نѧدعو عليѧه ،(23)الѧراهن غيѧر المالك حيازة في وهو المرهون
 المعاملات قانون من 1419 المادة الى ثالثة فقرة إضافة الى الأماراتي

 أمѧوال علѧى بالتنفيѧذ يبѧدأ ان المѧرتهن للѧدائن مضѧمونها:ويحق المدنيѧة
 عѧودة حѧال فѧي ،  عاديѧا   دائنѧا بوصѧفه المرهونة غير الأخرى المدين
 الأمѧوال تبѧاع لѧم أذا او الرجعѧي، الأثѧر بموجѧب مالكѧه الѧى المѧال

 الѧدائن لكѧن ،الأقѧل علѧى مѧرتين للبيѧع عرضѧها رغѧم بѧالمزاد المرهونة
 حѧق بѧذي لѧيس عѧادي دائѧن بوصѧفه المѧدين أموال على نفذ اذا المرتهن

  العѧاديين الѧدائنين المѧدين دائنѧي بقيѧة مزاحمة الى سيتعرض فإنه عيني
   (24).متقدمة كانت أن بعد متأخرة مرتبته تكون وقد

 بѧه يطالѧب أن يسѧتطيع المѧرتهن للѧدائن آخѧر أثѧر هنѧاك أن ونجѧد
 ذلك يعتبر أن للدائن ان وهو المرهون، العقار لملكية الراهن فقد  لحظة

 مواجهѧة فѧي الѧدين آجѧل بسѧقوط يطالѧب ثѧم ومѧن للتأمينѧات   أضѧعافا
 أضѧعاف هѧو نظرنѧا وجهѧة مѧن العقѧار ملكية فقد أن إذ مباشرة، الراهن

 الدائن على أن حيث المرتهن الدائن مطالب يشتت سوف لأنه للتأمينات
 المالѧك، غير المدين وبين للعقار، الحقيقي المالك بين مطاليبه يوزع ان
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 يعتقѧد كѧان الذي المرتهن، الدائن لمطاليب تشتيت الأمر حقيقة في وهذا
 إنѧه كمѧا واحѧد، شѧخص ضѧد سѧتوجه كانѧت التنفيذ إجراءات ان   أبتداء

 غلѧط هنѧاك عѧن ذلѧك الغلѧط لѧدعوى وفقا الراهن مع العقد فسخ يستطيع
 الѧدائن ان إذ المتعاقѧد صѧفة فѧي غلѧط هنѧاك أن إذ المتعاقѧد صѧفة فѧي

 لѧيس انѧه تبѧين ثѧم ،راهѧن مѧدين مالѧك مѧع يتعاقѧد أنه يعتقد كان المرتهن
 فѧي الأغلѧب وهو إنه أو ،)24(الغلط أحكام من يستفيد فإنه وبالتالي بمالك

 طلѧب يكѧون الحالѧة هѧذه وفѧي ،  مشѧتركا كѧان الغلط ان الحالة هذه مثل
 المѧدين لأن التعامѧل أستقرار مبدأ مع   متفقا العقد بفسخ المرتهن الدائن

 بطلѧب يفاجѧأ لѧن سѧوف –   إيضѧا بѧالغلط وقѧع الѧذي الثѧاني المتعاقѧد –
 العقѧد بفسخ  التسليم هو التعاقد في النية حسن مبدأ مقتضى ومن الفسخ،

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

 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

 المѧدين هѧو يكѧن لѧم   أصѧلا الѧراهن أن لѧو تظهѧر الفرضѧية وهذه
 فمѧا رجعѧي، بѧأثر ملكه فقد ثم يملك ما ورهن ،  عينيا   كفبلا كان وانما
 ؟ المرتهن بالدائن علاقته حكم

 الكفيѧل (  المالѧك غير بالراهن المرتهن الدائن  علاقة أن بتقديرنا
 ولا رجعѧي، بѧأثر العقѧار لملكيѧة الѧراهن فقѧدان بمجѧرد  أنتهت  العيني)
 يرجع وانما عليه، الرجوع النية حسن كان وان المرتهن الدائن يستطيع

 عينѧي، حѧق ولѧيس شخصѧي حѧق هѧو بѧالرجوع حقه أن أي المدين على
 مѧا يبقѧى فلѧم ملكѧه وفقد  البداية في   عينيا   كفيلا كان فلأنه الراهن أما

 وتواطأ النية سئ الكفيل هذا كان إذا إلا دعوى، بأي عليه الرجوع يبرر
 عليѧه الرجѧوع يمكѧن هنѧا المѧرتهن بالѧدائن الأضѧرار بقصѧد المѧدين مѧع

 الحالѧة هѧذه فѧي   تسѧببا يعѧد وفعلѧه الضѧار، الفعѧل أحكѧام بموجب ولكن
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 مѧن وجѧه هѧي العينѧي الكفيل نية وسوء بالتعدي، الا يضمن لا فهو لذلك
 يѧدعي مѧن وعلѧى النيѧة حسѧن انѧه نفتѧرض  ابتѧداء ولكѧن التعدي، وجوه
 سѧيدعي مѧن هѧو الحالѧة هѧذه فѧي المرتهن والدائن ذلك، أثبات نيته سوء
 علѧى نقتѧرح عليѧه )، العينѧي الكفيѧل ( المѧدين غيѧر الѧراهن نيѧة سѧوء

 -1 كѧالآتي: يكѧون الحالѧة هѧذه  لمعالجة الآتي النص الإماراتي المشرع
 يحѧق فѧلا العينѧي الكفيѧل هѧو رجعѧي بѧأثر العقѧار ملكيѧة فقѧد مѧن كان إذا

 -2  النيѧة سѧئ العينѧي الكفيѧل كѧان إذا الا عليه، الرجوع المرتهن للدائن
  .  بالزوال مهددة ملكيته أن يعلم كان إذا النية سئ العيني الكفيل ويكون

 الرابع الفرع
 المالك غير بالراهن الراهن غير المالك علاقة

 المرهѧون العقѧار علѧى التنفيѧذ بإجراءات المرتهن الدائن بدأ ما إذا
 يعѧد ذاتѧه بحѧد التنفيذ هذا فإن الراهن، غير المالك وحيازة ملك في وهو

 ضѧوء وفѧي بѧراهن، ولا بمѧدين ليس إنه رغم ملكه في للمالك   تعرضا
 المالѧك يسѧتطيع فهѧل الإمѧاراتي القѧانون فѧي التشѧريعي الѧنص غيѧاب

 ضѧمان بѧدعوى – المالѧك غيѧر – ، (25).الѧراهن المѧدين علѧى الرجѧوع
 علѧى التنفيѧذ فѧي الѧدائن نجѧاح حѧال فѧي  الأسѧتحقاق ضمان ثم التعرض

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

   يأتي بما وتتلخص والأستحقاق، التعرض ضمان أحكام عن تخرج
 هѧذا دفѧع الѧراهن مѧن الѧراهن غيѧر المالѧك يطلѧب قѧد  :  أولا
 ،  عينا التعرضات هذه رد في الراهن ينجح وقد ،  عينا ورده التعرض
 ثѧاني عقѧار المѧرتهن الѧدائن علѧى الѧراهن عѧرض لѧو فيمѧا ذلѧك ويكѧون

 إذا   خصوصѧا بѧذلك المѧرتهن الѧدائن يرضѧى وقѧد للرهن   محلا يكون
 الحالѧة هѧذه وفѧي الأول، العقѧار مѧن قيمѧة أكبѧر الثѧاني العقѧار كѧان

 ثѧم الثѧاني، العقѧار علѧى رهنѧه يسѧجل أن المѧرتهن بالѧدائن المفѧروض
 ،)26( مالكѧه الѧى عѧاد الѧذي الأول العقѧار علѧى الأول الرهن عن يتنازل

 . 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

 الѧراهن ملѧك فѧي سѧواء كѧان أينمѧا المرهѧون العقار على التنفيذ يستطيع
 إن حتѧى أخѧرى جهѧة ومѧن جهѧة مѧن هѧذا الحѧائز ملѧك فѧي أو وحيازتѧه

 مѧن مرتبتѧه يأخѧذ الѧرهن هѧذا فѧان ثѧان عقѧار على رهنه بتحويل رضى
 علѧى التنفيѧذ عنѧد مراتѧب عѧدة الѧدائن هѧذا يفقѧد قѧد لѧذلك التسجيل تاريخ
 فѧي رهنه بتحويل يرضى لا المرتهن الدائن فأن وعليه المرهون العقار
 البيѧع علѧى إجѧراءات فѧي سيتسѧمر فهو وبالتالي ثاني عقار على الغالب

 الرجѧوع يسѧتطيع المالѧك فѧان المرهѧون العقѧار بيѧع مѧا واذا العقار، هذا
 مقѧدار ولكѧن- التعѧويض - الأسѧتحقاق ضѧمان بѧدعوى الѧراهن علѧى

 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

 فѧي ولكننѧا صѧريح نѧص أمѧام نحѧن المصѧري المѧدني القѧانون في
 نصѧت التѧي القѧوانين في وحتى النص، هذا الى نفتقر الإماراتي القانون

 لهѧذه السѧليم القѧانوني الأسѧاس معرفѧة الѧى بحاجѧة نحن الحالة هذه على
 وهو أمواله على للغير حقوق أمام نفسه  الشخص يجد  كيف إذ الفكرة،

 البحѧث من بد لا كان لذلك )، مدين غير بها (   قانونا ملزم غير  أصلا
 المبحѧث هذا قسمنا فقد وعليه الفكرة، لهذه مقنع سليم قانوني أساس عن
 السѧبب لفكѧرة والثѧاني القانونيѧة النيابѧة لفكرة  الأول  مطالب، اربع الى

 فѧي النيѧة حسѧن لفكرة  والرابع الغير ملك رهن لفكرة والثالث الصحيح
  . العقود



)561( 2014 الثانى العدد الإسكندرية، جامعة الحقوق، بكلية والاقتصادية القانونية للبحوث الحقوق مجلة

 الأول المطلب
 القانونية النيابة فكرة

 النيابѧة بفكѧرة المصري المدني للقانون الإيضاحية المذكرة جاءت
 مѧن 1034 المѧادة فѧي الѧوارد الحكѧم هѧذا تأصѧيل محاولتها في القانونية
 صѧدر الذي المالك غير أن إنه: على نصت إذ المصري المدني القانون

 الѧدائن حمايѧة تبررهѧا قانونيѧة نيابѧة المالѧك عѧن نائѧب هѧو الѧرهن منѧه
  (28).النية حسن المرتهن

 ان ذلѧك هѧذه النظѧر وجهѧة فѧي المصѧري المشѧرع مѧع نتفѧق ولا
 هѧو وهنѧا للأصѧيل وحمايѧة لمصѧلحة الأصѧل فѧي تقѧرر القانونيѧة النيابة
 الѧدائن ) بالنيابѧة مصѧلحة لѧه لѧيس آخر شخص لمصلحة وليس ( المالك

 النيابѧة فكѧرة عكѧس الحقيقي بالمالك مضرا كان هنا والحكم )، المرتهن
 النائѧب لمصѧلحة يكѧون قѧد النيابѧة حѧدود النائѧب تجѧاوز ان إذ) 29( تمامѧا

 – الأصѧيل موافقѧة تفتѧرض النيابѧة أن كمѧا الأحيѧان، اغلѧب في الأصيل
 بѧأقرار وذلѧك النيابѧة بعѧد أو قبѧل سѧواء – الحقيقѧي المالѧك هѧو وهنѧا

 الحقيقѧي المالѧك – الأصѧيل أن حѧين فѧي النائѧب، مѧن الصادر التصرف
 ذلѧك يتوقѧف أن دون النائѧب مѧن الصادر بالرهن ملزم نفسه وجد – هنا

 إلѧى الوصѧول عن قاصرة الفكرة هذه ان نجد وبالتالي ،)30(إقراره على
 . الفكرة هذه لتأصيل السليم القانوني الأساس

 الثاني المطلب
 الصحيح السبب فكرة

 التحضѧيرية الأعمѧال مѧذكرة فѧي الفكѧرة هѧذه الѧى الإشارة وردت
 فѧي الѧوارد الحكѧم لتأصѧيل ثانيѧة محاولѧة فѧي المصري، المدني للقانون
 يقѧال أو إنѧه: علѧى نصѧت إذ المصري المدني القانون من 1034 المادة

 الصѧحيح بالسѧبب يكسѧب كѧذلك بالعقѧد يكسѧب كمѧا الرسѧمي الѧرهن أن
 الصѧحيح السѧبب أقتѧرن إذا معينѧة أمѧوال فѧي المالѧك غيѧر مѧن الصѧادر

 لا فإنѧه نيѧة بحسѧن أقتѧرن وأن الصѧحيح السѧبب أن الا ، (31)النية بحسن
 مقتѧرن ذلѧك يكѧون أن يجѧب وانمѧا العقѧارات علѧى الحقѧوق لكسب يكفي
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 نѧذهب فأننѧا النيѧة سئ الحائز أصبح وإذا سنوات سبع وهي زمنية بفترة
 شѧك ، ولا)32(سѧنة  عشѧر خمسѧة هي تكون المدة أي الطويل التقادم الى
 أغلب في القصيرة ولا الطويلة لا المدة بهذه يتمتع لا المرتهن الدائن ان

 الѧرهن حѧق اكتسѧاب المبѧدأ حيѧث مѧن بالإمكѧان كѧان وإن الأحيѧان،
 يحѧوز أن يفتѧرض ذلѧك أن إلا عقѧار علѧى عينيѧا  حقѧا بوصѧفه بالحيѧازة

   ظѧاهرا ماديѧة حيѧازة بالحيازة كسبه المراد الحق محل المرتهن الدائن
 – يحѧوز لا المѧرتهن الدائن كان ولما الرهن، حق صاحب بمظهر عليه
 بالنسѧبة الحيѧازة شرط توافر فإن المرهون العقار – الرسمي الرهن في
 يجѧب فإنهѧا الحيازة توافر   جدلا افترضنا إذا وحتى شك محل يبدو اليه
 المشѧرع ان حѧين فѧي الأقѧل، علѧى متصѧلة سѧنوات سѧبع لمدة تستمر أن

 لمصѧلحة  قائمѧا يبقѧى ملكيتѧه سند زال مالك من الصادر الرهن أن قرر
 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
 متعارضѧتين مصѧلحتين أمѧام فѧنحن العقѧود، فѧي النيѧة حسѧن فكѧرة وهѧو

 أي مѧن خѧالي ملѧك علѧى الحصѧول فѧي الѧراهن غيѧر المالѧك مصѧلحة
 علѧى – مالѧك – راهѧن مѧع تعامѧل الѧذي المѧرتهن ومصѧلحة حجѧوزات

 لانجاز اللازمة الاحتياطات كل المرتهن هذا واتخاذ الرهن لحظة الأقل
 بسѧاطة بكل السبب وكان المالك على المرتهن فضل لذلك العقد، وابرام
 نفѧس فѧي تولѧدت التѧي المشѧروعة الثقѧة وحمايѧة المѧرتهن نيѧة حسѧن

 (34) للمرهون الحقيقي المالك مع يتعامل بأنه اعتقاده جراء من المرتهن
 العѧدل تحقيѧق هѧو تشѧريعية عمليѧة أي فѧي القѧانون هѧدف ان ذلѧك 

 وهѧو والاسѧتقرار حقѧه حѧق ذي كѧل بإعطѧاء العѧدل ،  معѧا والاسѧتقرار
 الظѧاهرة الأوضѧاع حمايѧة خلال من الأفراد نفوس في الطمأنينة تحقيق
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 ثقѧة زعزعѧة الى تؤدي الأوضاع هذه حماية فعدم الأفراد، بها يثق التي
 مѧع العѧدل أعتبѧارات تعارضѧت مѧا فѧإذا عѧام، بوجѧه بالقѧانون الأفѧراد

 سѧبيل فѧي بأحѧدهما التضѧحية من مناص فلا التعامل أستقرار أعتبارات
 أسѧتقرار أعتبѧارات تفضѧيل الѧى عѧام بوجه القانون قواعد وتتجه الآخر

 للاوضѧاع دعمѧا ذلѧك العѧدل حسѧاب علѧى الامѧر كѧان ولو حتى التعامل
   (35) .الظاهرة

 الخاتمة

 أهمها: نتائج عدة الى توصلنا البحث هذا خلال من

 رع أنѧاراتي المشѧم الإمѧالج لѧية يعѧدان فرضѧة فقѧار ملكيѧاثر العقѧب 
 مصѧير هѧو فمѧا العقѧار بѧرهن ذلѧك قبѧل المالѧك هѧذا وقيѧام رجعѧي،

 . الرهن
 رة المدنية المعاملات قانون في العامة القواعد إنѧن قاصѧة عѧمعالج 

 الرجѧوع الѧى القاضѧي سيضѧطر الѧنص غيѧاب ظѧل وفي الحالة هذه
 ثѧم والحنبلѧي المѧالكي بالمѧذهب مقتѧديا السѧلامية الشريعة قواعد الى

 المعѧاملات قѧانون من الاولى للمادة وفقا والحنفي الشافعي بالمذهب
 . المعدل 1985 لسنة 5 رقم الإماراتي المدنية

 بأثر ملكه زال الذي المالك من الصادر مواجهة في الرهن ينفذ لكي 
 المالѧك، مواجهѧة فѧي المѧرتهن الѧدائن لمصѧلحة مواجهѧة فѧي رجعي

  مالكا الرهن وقت الراهن يكون ان شروط،الأول ثلاثة توافر يجب
 النيѧة حسѧن المѧرتهن يكѧون وان العقѧار، على عيني حق صاحب او

 .رجعي بأثر ملكه الراهن هذا يفقد وان الرهن، وقت
 ذهѧية هѧف الفرضѧن تختلѧرفات عѧولي تصѧق ولا الفضѧا تنطبѧعليه 

 تصѧرفات فѧي المالѧك ان بسѧيط لسѧبب الفضѧولي، تصѧرفات احكѧام
 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 كماѧة المبѧى المقامѧعل 
 علѧى المقامѧة المبѧاني يѧرهن عنѧدما الѧراهن إن ذلѧك الغيѧر، أرض
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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 لاѧم 
 التحايل السهولة فمن وإلا النية، حسن كان وان الفرضية هذه أحكام
 بسѧنداتها التلاعѧب يѧتم التѧي العقѧارات وإعѧادة القѧانون أحكѧام علѧى

 . مالكها إلى مرهونة
 ةѧدائن علاقѧرتهن الѧك المѧد -بالمالѧودة بعѧار عѧه العقѧل - اليѧي تتمثѧف 

 . النية حسن المالك كان وان مواجهته في الرهن سريان
 دين المرتهن الدائن علاقةѧراهن بالمѧر الѧك، غيѧود المالѧى تعѧق الѧح 

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

 ر الأصل في كان إذا المالك غير الراهنѧدين غيѧل – مѧي كفيѧعين – 
 الѧرهن عن مسؤول غير ويكون المرتهن، بالدائن تنتهي علاقته فإن
 الرجѧوع فѧيمن الѧدائن ضѧد المѧدين مѧع متواطѧأ النية سئ كان أذا إلا

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

 ولكѧن لملكѧه، الѧراهن ملكيѧة فقѧدان كيفيѧة حسѧب علѧى الѧبطلان أو
 ذنѧب لѧه يكѧن ولѧم مرهѧون عقѧار اليѧه عѧاد المالѧك أن هѧي الإشكالية

 مѧن العقار تخليص المالك غير المدين من يطلب ان فيستطيع بذلك،
  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 
 الصѧادر الѧرهن المرتهن لمصلحة   قائما يبقى) كالآتي يكون الحالة

 لأي زوالѧه أو فسѧخه او ملكيتѧه سѧند أبطѧال تقѧرر الѧذي المالѧك مѧن
 فيѧه أبѧرم الѧذي الوقѧت في النية حسن الدائن هذا كان إذا آخر، سبب

 .  الرهن
 راز يجبѧروط ابѧم شѧذه حكѧة هѧه  الحالѧي لخطورتѧة فѧك مواجهѧمال 

 يكѧون الحالѧة هѧذه شѧروط بيѧان فѧي الآتѧي الѧنص نقترح عليه العقار
 الآتيѧة الشѧروط تѧوافر يشترط المالك مواجهة في الرهن لنفاذ نصه:
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 الراهن يستفيد لا-ب الرهن وقت مالك من صادر الرهن يكون أن -أ
 حسѧن كѧان وان اصѧولية غيѧر اوراق الѧى يسѧتند ملكѧه سѧند كѧان اذا

 وان الѧرهن وقѧت النيѧة حسن المرتهن الدائن يكون ان يجب-ج النية
 بѧاثر ملكيتѧه سѧند الراهن المالك يفقد ان -د النية سئ ذلك بعد اصبح

 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
 تلقѧى قѧد كѧان إن المѧرتهن الѧدائن يسѧتفيد لا كѧالآتي: الѧنص ويكѧون
 .  النية حسن الدائن كان وان الظاهر المالك من الرهن

 اѧص فيمѧرهن يخѧذي الѧأتي الѧمان يѧن لضѧتقبل ديѧيته مسѧولخصوص 
 المستقبلي الدين لضمان يأتي الذي الرهن ينفذ الآتي: النص اقترحنا

 وقѧت النيѧة سѧئ أصبح ولو الرهن وقت النية حسن المرتهن كان إن
 .الدين وجود

 يأتي: ما أقترحنا وتنظيمها العلاقات يخص فيما 

 توافرت إذا -1 كالآتي: النص يكون بالمالك المرتهن الدائن علاقة   -أ  
 وهѧو المالѧك الѧى يعѧود العقѧار فѧإن الراهن، في الرهن نفاذ شروط

 المالك مسؤولية تنحصر -2 المرتهن الدائن لمصلحة بالرهن مثقل
 أموالѧه  الѧى تتعѧداه ولا فقѧط المرهѧون العقѧار فѧي الѧراهن غيѧر

   الأخرى.
 الѧنص نقتѧرح المѧدين غيѧر الѧراهن بالمѧدين المѧرتهن الѧدائن علاقة    -ب

 المالѧك غيѧر الѧراهن بالمدين المرتهن الدائن علاقة تنحصر الآتي:
 الماليѧة الذمѧة علѧى بالتنفيѧذ الحق له ويكون الشخصي الحق بحدود

 للمدين.
 الكفيѧل – المالѧك غيѧر المѧدين غيѧر بѧالراهن المرتهن الدائن علاقة  -ج

 بѧأثر العقѧار ملكيѧة فقѧد من كان إذا -1 الآتي: النص نقترح -العيني
 عليѧه، الرجѧوع المѧرتهن للѧدائن يحѧق فلا العيني الكفيل هو رجعي

 سѧئ العينѧي الكفيѧل ويكѧون -2  النية سئ العيني الكفيل كان إذا الا
 .  بالزوال مهددة ملكيته أن يعلم كان إذا النية



)566( 2014 الثانى العدد الإسكندرية، جامعة الحقوق، بكلية والاقتصادية القانونية للبحوث الحقوق مجلة

 نقتѧرح المالѧك غيѧر بѧالراهن الراهن غير المالك علاقة يخص فيما  -د
 المالك غير بالمدين الراهن غير المالك علاقة يحكم )الآتي: النص
 بѧرد الѧراهن فيكلѧف والأسѧتحقاق، التعѧرض ضѧمان قواعѧد أحكѧام

 مسѧؤولية تѧزداد -2 الضѧمان عѧن مسѧؤول فانѧه وإلا التعرضѧات
 ) الرهن وقت النية سئ كان اذا بالضمان المالك غير المدين
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