
  المحاضرة التاسعة

 وهو السبب  التأمٌنًالشرط الثالث من الشروط الموضوعٌة لإنشاء الرهن فً هذه المحاضرة  لسنتناو  

من المدٌن للدائن وانما تم لأجل  قلنا ان الرهن لا ٌتم الا اذا كان هنالك سبب لإنشائه فهو لا ٌتم تبرعا  

لحق اصلً للمرتهن وٌعد هذا الحق  الحصول على الدٌن وعلى ذلك فان المدٌن الراهن ٌقرر الرهن ضمانا  

اي  ومشروعا   هو السبب الحقٌقً فً الرهن )الدٌن المضمون( ، وٌشترط فً هذا الدٌن ان ٌكون موجودا  

                      امة من حٌث الوجود والتخصٌص وكما ٌلً : ٌشترط فً الدٌن ان تطبق علٌه القواعد الع

                                                                                  اولا : وجود الدٌن المضمون   

للوجوود ولا ٌتووافر هوذا الشورط الا اذا كوان  وقو  الورهن او قواب    ٌجب ان ٌكوون الودٌن موجوودا   ج/

 الدٌن المضمون قد نشا صحٌحا وبقً كذلك الى وق  انشاء الرهن  وبخ ف ذلك ٌكون الرهن باط   

سبب من اسباب عودم الصوحة كانعودام الرضوا او  لأياذا نشاء غٌر صحٌح او من عقد غٌر صحٌح 

د الرهن باطول وعودٌم الاثور ، واٌضوا ٌكوون عدم مشروعٌة سبب الدٌن وغٌر ذلك وبالتالً ٌكون عق

سوبب مون  لأيالرهن باط  اذا نشاء الدٌن المضمون صحٌحا ولكن انقضى وق  ابورام عقود الورهن 

                                                                                    اسباب انقضاء الدٌن  . 

كان مصدرها سواء كان  ناشئة عون عقود او ارادة مندوردة او  أٌا  بالرهن  ضمان جمٌع الدٌون ٌجوز

كوان محلهوا سوواء  أٌوافعل ضار او نافع او نص القانون كذلك ٌجوز ان ٌضمن الرهن جمٌع الودٌون 

كان  ناشئة عن عمل او متناع عن عمل او نقل ملكٌوة ، ولا ٌشوترط فوً الودٌن المضومون ان ٌكوون 

او احتمالٌوا كموا ٌجووز ان ٌكوون الودٌن  امسوتقبلٌلوى شورط او دٌنوا منجزا بل ٌمكن ان ٌكوون معلقوا ع

                                                             ضمانا لاعتماد مدتوح او لدتح حساب جاري .

                                                                  ثانٌا : تخصٌص الدٌن المضمون بالرهن

مون حٌوث مصودره وتارٌخوه  الداحشوة للجهالوةٌشترط فً الدٌن المضمون ان ٌكون معٌنا تعٌنوا نافٌوا 

                                                                 ومحله ومقداره وخ ف ذلك كان باط  . 

                                                            

                                                               

 



 الشروط الشكلٌة لإنشاء الرهن التأمٌنً

الحكمة من الشكلٌة هو لمصلحة الراهن عن طرٌق اشعاره بخطورة التصرف الذي سٌقدم علٌه ، كما ٌحقوق 

لدائن المرتهن لأنها تزوده منذ ابرام العقد بسند تندٌذي ٌغنٌه عون اجوراءا  التقاضوً اذا امتنوع المودٌن فائدة ل
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                                                                    اجراءا  التسجٌل :                               

ٌقدم طلب تسجٌل معاملة الرهن التوأمٌنً بموجوب اسوتمارة خاصوة موقعوة مون قبول المتعاقودٌن او مون ٌنووب 

                  عنهما تتضمن البٌانا  الاتٌة :                                                                    

رقم التسلسل او القطعة والمقاطعة وموقع العقار واوصافه ونوعوه ومسواحته طبقوا لموا هوو مودرج -1

 فً سنده وسجلة .                                                                                        

مدى شمول معاملة الرهن لعموم العقار او لقسم منه .                                                -2  

اسماء وهوٌة طلبً التسجٌل .                                                                          -3  

الوثوائق القانونٌوة المسوتندة الٌهوا      وٌجوب ان ٌرفوق بطلوب التسوجٌل السوند او صوور السوجل العقواري و

 المعاملة كالوكالة والقسام والحجج الشرعٌة والاحكام القضائٌة الحائزة درجة البتا  .                

وتسوجل اسوتمارة الطلوب فووً سوجل الوواردة للمعووام   كوً تودقق اضوبارة العقووار مون قبول المو ووف     

السجل من قبل المو ف المختص لشعبة السوج   للتأكود  المسؤول فً شعبة الاضابٌر وبعدها ٌدقق

من مطابقة البٌانا  المدرجة فً الاستمارة للسجل وعودم وجوود موانوع قانونٌوة فوً الاضوبارة تمنوع  

 اجراء المعاملة وتثب  بعد ذلك نتائج التدقٌق فً الاستمارة بتوقٌع ذلك المو ف .                    

ثم بعد ذلك ٌقوم رئٌس الدائرة او من ٌخوله من معاونٌه بتدقٌق الوثائق المتعلقة بالتسجٌل من حٌث 

استٌدائها الشكل المطلوب لها قانونا واتداقها مع طبٌعة المعاملة واوصاف العقار ، ومن ثم ٌسجل 

ب عنهما امام المو ف الرهن التأمٌنً بالاستناد الى اقرار الدائن المرتهن والمدٌن الراهن او من ٌنو

المختص فً دائرة التسجٌل العقاري وٌتم الاقرار فً الدائرة التً ٌقع لعقار ضمن منطقة 

اختصاصها وٌجوز ان ٌتم خارج ذلك بطلب ٌبٌن فٌه العذر الذي ٌحول دون الحضور للدائرة ، 

ونٌن وٌنعقد الرهن وٌأخذ الاقرار من قبل مدٌر دائرة التسجٌل العقاري او من ٌخوله بذلك من المعا

التأمٌنً بمجلس عقد واحد وقبول طرفً العقد او من ٌنوب عنهما امام المو ف المختص بعد قٌامه 

بت وة شرح الاقرار علٌهما كما ٌدرج فً استمارة التسجٌل والسجل واذا وقع الاقرار خارج دائرة 



ستمارة التسجٌل بنسختٌن وٌشار التسجٌل العقاري فٌكتدً بتوقٌع المتعاقدٌن والشهود ان وجدوا فً ا

الى ذلك فً السجل وٌصدق الاقرار فً  الاستمارة والسجل من قبل المو ف الذي قام باتخاذ 

    الاقرار .

 اثار الرهن التأمٌنً                                                   

ٌر :سنتناول اثار الرهن التأمٌنً بٌن المتعاقدٌن ومن ثم بالنسبة للغ  

                                                               اولا : اثار الرهن التأمٌنً بٌن المتعالدٌن          

الوورهن التووأمٌنً الموودٌن الووراهن ملكٌووة العقووار المرهووون ولا مووا ٌتدوورع عوون هووذه الملكٌووة موون مزاٌووا  دلا ٌدقوو

المدٌن الراهن حٌازة العقار ، لكن كل حقوق الراهن لٌس   دقالاستعمال والاستغ ل والتصرف كما انه لا ٌد

مطلقة فهوً مقٌودة بالقودر الو زم بعودم تعورٌ  سو مة المرهوون للخطور او الانتقواص مون قٌمتوه ، وبالنسوبة 

للدائن المرتهن فحق الرهن لا ٌخوله على العقوار شوًء مون مزاٌوا الملكٌوة وانموا ٌقتصور علوى مزٌتوً التقودم 

ٌداء حقه من ثمن هذا العقار .                                                                          والتتبع لاست  

                                                                       اثر الرهن التأمٌنً بالنسبة للراهن          

 وهنا سنتناول حقوق الراهن والتزاماته وكما ٌلً :                                                            

وهنا تختلف حقوق الراهن بمرحلتٌن الاولى تبدأ من وق  انعقاد الرهن الوى حوٌن التندٌوذ  حموق الراهن : -أ

ٌحوتد  الوراهن بمزاٌوا ملكٌتوه بشوكل ٌكواد ٌكوون على العقار وفً هذه المرحلة ٌكون الرهن فً حالة ركوود و

 كام  اذ لا ٌحد من نشاطه على العقار الا التزامه بالامتناع عن كل ما ٌهدد س مته وٌنقص من قٌمته .    

اما المرحلة الثانٌة فٌتغٌر الوضع وتتقٌد حقوق الراهن بقٌوود عدٌودة وذلوك لان العقوار محجووزا وهوذه القٌوود 

لك العقار ومن حقوق المال هً :                                                              ترد على حقوق ما  

ٌجوز للراهن التصرف فً العقار المرهون سواء كوان التصورف مادٌوا ام قانونٌوا بشورط حك التصرف :  -1

ة العقوار المرهوون لان ٌجوب ان لا ٌقلول مون قٌمو مادٌااان لا ٌضر بحقوق الدائن المرتهن فاذا كان التصرف 

فللوراهن التصورف بالعقوار المرهوون التصاراا  المانونٌاة الراهن ٌلزم بالمحاف ة علوى سو مة الورهن ، اموا 

دون ان ٌضر ذلك بالدائن المرتهن لان القانون جعل هذه التصورفا  غٌور نافوذه بحوق الودائن المورتهن طالموا 



مرهون الى الغٌر لكون مثقلوة بحوق الورهن  فٌسوتطٌع الودائن كان  بعد عقد الرهن وبذلك تنتقل ملكٌة العقار ال

.                           ( م.ع  1221/1نص  علٌه المادة ) وهذا ما المرتهن تتبع العقار فً اي ٌد ٌكون ،  

وتجدر الاشارة بهذا الصدد لا ٌجوز للودائن المورتهن ان ٌقٌود حرٌوة الوراهن مون التصورف بالعقوار المرهوون 

وبذلك ٌكون تعهد الراهن للدائن المرتهن بعدم التصرف بالعقار المرهون باط  لان ذلك مخالف للن ام العام 

ر  شروطها او ان ٌطلب سقوط الاجول بالإضافة الى ذلك للدائن المرتهن ان ٌرفع الدعوى البولصٌة اذا توف

                                            ودفع الدٌن فورا اذا فعل الراهن ما ٌضعف التأمٌنا  اي الرهن .    

ٌجوز للراهن ان ٌستعمل العقار المرهون واستغ له فٌكون له ان ٌستولً على حك الادارة والاستغلال :  -2

التً بعد قطدها تصبح منقولة وتخرج من نطاق الرهن وله ان ٌبٌع المحصولا  وهوً ثمار العقار المرهون 

قائمووة قبوول الجنووً فتعتبوور المنقووولا  فووً هووذه الحالووة منقولووة ولا ٌوودخل ثمنهووا فووً الوورهن كمووا ٌجوووز للووراهن 

قار .          تحصٌل الثمار المدنٌة او الاٌجارا  كما له الاستٌ ء على الثمار الطبٌعٌة طالما لم تلحق بالع  

( م.ع والتوً بٌنو  وضوع 1333فقود نصو  علوى ذلوك الموادة ) رالتاأجٌوافضل طرٌقة لاسوتغ ل العقوار هوً 

الاٌجار الصادر من المدٌن الراهن قبل عقد الرهن وبعد عقد الرهن ، وبذلك فان الاٌجار الصادر من المدٌن 

ثابو  التوارٌق قبول الورهن اي كوان الاٌجوار مسوجل الراهن لا ٌكون نافذا فً حق الدائن المورتهن الا اذا كوان 

بعقد رسمً قبل الرهن وخ ف ذلك لا ٌكون الاٌجار نافوذا فوً مواجهوة الودائن المورتهن ، اموا الاٌجوار الوذي 

ٌصوودر موون الووراهن بعوود الوورهن لا ٌكووون نافووذا فووً حووق الوودائن الموورتهن الا اذا تووم تأشووٌره فووً سووجل الوورهن 
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                                                                                         التزاما  المدٌن الراهن -ب

وٌقصود بوذلك انشواء الورهن التوأمٌنً علوى عقوار : الالتزام بإعطاء حك الرهن التاأمٌنً للادا ن المارت ن  -1

العقار الوذي خصصوه الوراهن بالإضوافة الوى تسوجٌله فوً دائورة التسوجٌل العقواري وخو ف ذلوك كوان الورهن 

 التأمٌنً باط  وٌحق للدائن المرتهن المطالبة بالدٌن وسقوط الاجل الذي منح لدفع الدٌن .                    

وٌقصد بذلك الالتزام بس مة العقار المرهون والامتناع عون كول موا مون شوانه ان ٌونقص ضمان الرهن :  -2

من قٌمتوه ، فٌضومن المودٌن الوراهن التعور  الشخصوً منوه والتعور  القوانونً الصوادر مون الغٌور وبوذلك 

                 نطبق القواعد العامة الخاصة بضمان التعر  .                                                  

                                                                                   



                                                                                       جزاء الاخلال بضمان الرهن

عٌنوً او التندٌوذ بمقابول او سوقوط الاجول وحلوول الودٌن فوورا ، ان الجزاء وفقا للقواعود العاموة هوو التندٌوذ ال  

: هو ازالة كل عمل مادي ادى الوى انقواص الورهن او عور  حقووق المورتهن للخطور التنفٌذ العٌنً  ومعنى

علٌه فاذا استحال التندٌذ العٌنً كموا لوو ثبو  حوق الاجنبوً علوى العقوار المرهوون   واعادة الحالة الى ما كان

التنفٌاذ ق الدائن المورتهن او تعوذر او كوان فوً رفعوه وازالتوه ارهواق جسوٌم كوان الجوزاء هوو ٌتعار  مع ح

اي التعوووٌ  وٌكووون التعوووٌ  عوون طرٌووق طلووب تووامٌن تكمٌلووً ٌعووادل مووا ٌوونقص موون قٌمووة العقووار  بمماباال

اجل الادٌن  الحكم بسموط الاجل وحلولوبدلا من التندٌذ العٌنً او التندٌذ بمقابل ٌجوز  المرهون ٌحل محله ،

وٌكون الخٌار هنا للدائن المرتهن .                                                                            اورا  

ولم ٌكتف المشرع بذلك بل حمى حق الدائن المرتهن وذلك بان مكنه من اتخاذ كافة الوسائل التوً مون شوانها 

ل :                                                                      ان تحمً حقه فً الرهن ومن هذه الوسائ  

للمرتهن ان ٌعتر  على كل عمل م شانه انقاص قٌمة العقار المرهون .                                    -1  

للضومان كوان اذا وقع  اعمال من شانها تعر  العقار المرهون لله ك او التعٌب او تجعلوه غٌور كواف  -2

 للمرتهن ان ٌطلب من المحكمة وقف هذه الاعمال واتخاذ الوسائل التً تمنع وقوع الضرر .               

كما للمرتهن ان ٌوقع الحجز على ثمن الاشٌاء المنقولة التً تنتزع من العقار تح  ٌد مشترٌها حسن لنٌة  -3

لمنزوعة .                                            لاستعمال حقه على هذا الثمن الذي ٌحل محل المنقولا    

ضمان ال لان : اذا هلك العقار المرهوون او تعٌوب لضااء ولادر كوان ه كوه وتعٌبوه علوى الوراهن وفوً هوذه 

الحالة اذا لم ٌقبل المرتهن بقاء الدٌن ب  تامٌن فان المدٌن الراهن مخٌر بوٌن تقودٌم توامٌن اخور او دفوع الودٌن 

وسقوط الاجل الممنوح لدفعه واذا اختار دفع الدٌن قبل حلول اجله ولم ٌكن الدٌن منتجا لدوائود  فالودائن فورا 

تارٌق الوفاء وتارٌق حلول  نلٌس له سوى ان ٌأخذ الدٌن منقوصا منه الدوائد بالسعر القانونً عن المدة ما بٌ

نتجا لدوائد فٌجب بالإضافة للدٌن اقتطاعها اجل الدٌن ، حتى لا ٌثري على حساب الراهن ، واذا كان الدٌن م

 عن المدة المتبقٌة الى حٌن حلول الاجل .                                                                          

واذا كان اله ك بسبب خطا من الراهن فهنا ٌكون المرتهن مخٌر بٌن المطالبة بتامٌن اخر او اسوتٌداء الودٌن 

ا .                                                                                                                فور  



واذا كان ال لان بفعل المرت ن فلٌس له ان ٌطلب شٌئا بول ٌجوب ان ٌودفع تعوٌضوا عموا اتلدوه بخطئوه وٌنتقول 

                                                                    حق الرهن الى هذا التعوٌ  .                   

تأتً فكرة الحلول العٌنً عند ه ك العقار المرهون او تعٌب فٌنتقل حق المورتهن الوى موال الحلول العٌنً : 

والمقصود باله ك هنا لٌس هو اله ك الذي ٌعدم الشًء مادٌا فحسب  اخر ٌحل محل المال الهالك والمتعٌب

بل ٌشمل جمٌع الاحوال التً ٌنتقل فٌها العقار المرهوون مون ملوك الوراهن الوى اخور دون ان ٌكوون للمورتهن 

حق تتبعه كما فً حالة نزع الملكٌة للمندعوة العاموة وبٌوع العقوار بوالمزاد العلون ورسوو موزاده علوى المشوتري 

ذه الصورة تسمى باله ك القانونً .                                                                            وه  

 وهناك خمسة  أنواع للمال الذي ٌحل محل العقار المرهون الهالك والمتعٌب :                                  

غٌر الً تسبب بخطئه فً ه ك العقار المرهون وهنا تطبق اولا : قد ٌكون المال هو حق تعوٌ  فً ذمة ال

 المسؤولٌة التقصٌرٌة .                                                                                               

ٌوه لودى شوركة ثانٌا : قد ٌكون المال مبلغ تامٌن ٌجب ان تدعه شركة التامٌن اذا كان العقوار الهالوك موؤمن عل

 التامٌن .                                                                                                              

 ثالثا : قد ٌكون المال ثمنا تقرر مقابل نزع ملكٌة العقار المرهون للمندعة العامة .                              

ن المال هو ثمن بٌع الراهن العقار المرهوون بشوكل انقوا  للمشوتري فٌحول الوثمن الوذي بذموة رابعا : قد ٌكو

 المشتري محل العقار المرهون .                                                                                    

.                                         خامسا : قد ٌكون المال الذي ٌحل محل العقار المرهون هو عقار اخر   

              ٌتضح مما تمدم ان كلمة المال لا نمصد ب ا مبلغ من النمود وانما المال كل حك له لٌمة مادٌة .

وهذا لا ٌعد من الن ام العام ٌجوز للمتعاقدٌن الاتداق على ان تكون التزام المدٌن الراهن بنفما  العمد :  -ج

الندقوووووووووووووووووا  مناصووووووووووووووووودة او علوووووووووووووووووى الوووووووووووووووووراهن او المووووووووووووووووورتهن بحسوووووووووووووووووب الاتدووووووووووووووووواق .                                                     

  

 

 



                                                                       اثر الرهن التأمٌنً بالنسبة للدا ن المرت ن

على جمٌع اموال مدٌنه الحاضرة والمستقبلٌة لكون لا للدائن المرتهن صدتان دائن عاي له حق الضمان العام 

وصدة مرتهن ٌكون له حق عٌنً اي سلطة على  تكون له فً هذه الحالة مزٌة التقدم والتتبع لأنه دائن عادي

بووووووووع علووووووووى ذلووووووووك المووووووووال فووووووووً اي ٌوووووووود ٌكووووووووون .                                           مووووووووال معووووووووٌن تخولووووووووه مٌووووووووزة التقوووووووودم والتت

1- حموق الدا ن المرت ن على اموال المدٌن غٌر المرهونة : نص  المادة )1222( م.ع على انه )للمرتهن 

وفقا للإجراءا  المقررة لذلك واذا لم ٌدوً العقوار بحقوه فلوه  ان ٌستوفً حقه فً العقار المرهون رهنا تامٌنٌا

ان ٌسووووووووووووتوفً مووووووووووووا ٌدووووووووووووً لووووووووووووه كوووووووووووودائن عووووووووووووادي عوووووووووووون سووووووووووووائر اموووووووووووووال الموووووووووووودٌن ( .                                           

وبموجب ذلك ٌمنع على الدائن المرتهن التندٌذ على اموال المدٌن غٌر المرهونة الا اذا كان المرهون لا ٌدً 

الدٌن فله فً هذه الحالة ان ٌستوفً حقوه كودائن عوادي مون سوائر امووال المودٌن ولكون دون تقودم علوى بواقً ب

الدائنٌن أي ان حق التقدم ٌكون فقط فً حدود الرهن وفٌما عدا ذلك ٌكون متساوي مع بقٌه الدائنٌن الاخرٌن 

ٌن الاصولً موث  الكدٌول العٌنوً فوان الى ان المدٌن الراهن اذا كان شخصا اخر غٌر المد وتجدر الاشارة هنا

المرتهن لا ٌكون له حق الضمان العام على اموال الراهن )الكدٌل العٌنً( ولا ٌجوز له التندٌذ علوى اي موال 

من امواله الا فقط الاموال المرهونة ، بالإضافة الى ذلك لا ٌمكن للراهن )الكدٌل العٌنً( هنا ان ٌجبر الدائن 

اولا على مثل المدٌن وهذا ما ٌسمى بحق التجرٌد الا اذا كان هنالك اتداق بخصوص المرتهن على ان ٌرجع 

  ذلك .                                                                                                                

2- حموق الدا ن المرت ن على العمار المرهون : هنا ٌجب ان ندرق بوٌن مورحلتٌن الاولوى قبول حلوول اجول 

الودٌن المضومون بوالرهن وهنوا ٌكوون الورهن فوً حالوة ركوود وٌقتصور حوق الودائن علوى الانت وار ومنوع كول 

تصرف من شانه ان ٌضر بالعقار المرهون ، اما المرحلة الثانٌوة وهوً بعود حلوول اجول الودٌن فهنوا ٌسوتطٌع 

لتندٌذ على العقار المرهوون لٌسوتوفً منوه حقوه طبقوا للإجوراءا  الدائن المرتهن اذا لم ٌقم المدٌن بدفع الدٌن ا

التً ٌنص علٌها قانون التندٌذ والتً تنتهً حتما ببٌع العقار فوً الموزاد العلنوً وكول اتدواق علوى خو ف ذلوك 

             ٌكون باط  لمخالدته للن ام العام ،                                                                   

 هنالك شرطٌن قد ٌتم طرحهما فً الرهن التأمٌنً لابد ان نبٌن حكم كل منهما كما ٌلً :           

وٌعد هوذا الشورط بواط   فكول اتدواق ٌعطوً الحوق للودائن اولا : شرط تملن العمار المرهون عند عدم الوااء  

د حلوول الاجول والحكموة مون هوذا الوبط ن هوو المرتهن ان ٌتملك العقار المرهون عند عدم استٌداء الودٌن عنو

حماٌة للمدٌن الراهن الذي قد ٌكون ضحٌة استغ ل الدائن بسبب حاجته الى المال فٌشترط علٌه وق  الرهن 


