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 ملخص

)، ١٣٥٦في القانون المدني موضوع تطهیر العقار في نص وحید وهو المادة( الأردنتناول المشرع 
، ارعقعماله كخیار للحائز، لكي یتفادى تتبع الدائن المرتهن للجراءته والوقت المناسب لإإلم یبین لكنه و 

كأداء الدین، ویمتاز ببعض  ویختلف التطهیر عن بعض الانظمة القانونیة المشابهه له من عدة نواحٍ 
من الرهن،  المزایا سواء أكانت للحائز أم للدائن المرتهن، فالحائز یستطیع الاحتفاظ بالعقار محرراً 

جراءات إلى اتباع إوالتطهیر یساعد الدائن المرتهن من الحصول على قیمة العقار المرهون دون الحاجة 
 جراءات معقدة ونفقات عالیة. إالتنفیذ على العقار التي تتطلب 

ثار التي تتریب على ذلك سواء بالنسبة للحائز وبقائه وبعد أن یتم عرض التطهیر، هنالك بعض الآ
عرضه طوال المدة التي یجیز فیها القانون للدائنیین بقبول العرض أم رفضه، وآثار متعلقه بحالة على 

 خرى في حالة الرفض.أالقبول من قبل الدائنیین، و 

ردن من خذ بنظام التطهیر في الأالأ همهاأمن وخلصنا في النهایة الى جملة من النتائج والتوصیات، 
 ار.جراءات والآثخلال المفهوم، والإ
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Legal Regulation for the Clearance of Mortgaged Property 
 

Dr. Ibrahim Saleh Sarayra 
 

Abstract 
The Jordanian legislator in the Civil Code dealt with the subject of purifying 

the property in a single article (1356), but he did not specify its procedure and 
the appropriate time for his work as an option for the holder, in order to avoid 
following the creditor's pledge of zakat. The cleansing differs from some legal 
systems similar to it in many aspects. The holder can hold the property free of 
foreclosure, and the disinfection helps the mortgaged creditor obtain the value 
of the mortgaged property without having to follow the execution procedures on 
the property that require complex procedures and high expenses. 

After the disinfection has been presented, there are some implications for 
both the holder and his stay for the length of time the law allows the creditors to 
accept or reject the offer, and the consequences of the acceptance by the 
creditors, and in the case of refusal. 

Finally, we concluded with a number of conclusions and recommendations, 
the most important of which is the introduction of the cleansing system in 
Jordan through the concept, procedures and effects. 
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 المقدمة:

منحــت القــوانیین الحــائز خیــارات، وهــي وســائل قانونیــة لتفــادي تتبــع العقــار المرهــون مــن قبــل الــدائن 
المـــرتهن، وهـــي خیـــار أداء الـــدین، وخیـــار التطهیـــر، وخیـــار التخلیـــة، فتطهیـــر العقـــار المرهـــون موقـــف لا 

ن فیعــرض وفاءهــا، أو یتعـرض لــه الحــائز، ولكنـه هــو الــذي یعرضـه فهــو لا ینتظــر حتـى تحــل آجــال الـدیو 
یطلب الدائنون استیفائها، ولكنه یستطیع هو بمجرد اكتسابه صفة الحائز، وقبل أن تحـل آجـال الـدیون أن 

 یعرض تطهیر العقار من كل حق مقید علیه، فالتطهیر سلطة تتمیز بعنصر المبادأة من جانب الحائز.

خیــار التطهیــر، ومــا هــو  الأردنمــدني ولكــن الســؤال الــذي یطــرح هنــا هــل عــالج المشــرع فــي القــانون ال
جــراءات الــلازم اتباعهــا لحصــول التطهیــر، ومــا هــي الاثــار المترتبــة التوقیــت المناســب لــذلك، ومــا هــي الإ

 على ذلك؟
 

 إشكالیة البحث:

، وهــل عــالج التنظــیم القــانوني الأردنتكمــن إشــكالیة الموضــوع مــن خــلال البحــث فــي موقــف المشــرع 
ن أمــن حیــث المفهــوم، والشــروط، والتوقیــت المناســب، ومــاهي الاثــار التــي یمكــن لتطهیــر المــال المرهــون، 

تنتج عن ذلك، كما فعلت أغلب القوانین العربیة؟ لذلك سـأعمل علـى بیـان التنظـیم القـانوني لتطهیـر المـال 
 المرهون.

 

 منهج البحث:

حكـام وبیـان الأسأعمل على استخدام المـنهج الوصـفي التحلیلـي، مـن خـلال طـرح النصـوص وتحلیلهـا 
 القانونیة الواردة فیها.

 

 خطة البحث:

 المبحث الأول: ماهیة تطهیر العقار. 

 التطهیر. عرض على المترتبة والآثار المبحث الثاني: الإجراءات
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 ماهیة تطهیر العقار :المبحث الأول

 إذْ عقــار، تطهیــر ال الأردنمــن القــانون المــدني  ١٣٥٦خــلال نــص المــادة  مــن يالأردنــعــالج المشــرع  
جــاء فــي تلــك المــادة " لحــائز العقــار المرهــون رهنــاً تأمینیــاً حــق تطهیــر العقــار الــذي آل إلیــه مــن كــل حــق 
عیني ترتب علیه توثیقاً لدین مسجل بأداء الدین حتى تاریخ إجراء بیعه أو في المواعید التي حددها قانون 

 الإجراء أو القوانین الخاصة". 

مـن القـانون المـدني المصـري موضـوع  ١٠٦٤ي من خـلال نـص المـادة في حین عالج المشرع المصر 
. یجـوز للحـائز إذا سـجل سـند ملكیتـه أن یطهـر العقـار مـن كـل رهـن تـم ١تطهیر العقار، حیث جاء فیها "
. وللحــائز أن یســتعمل هــذا الحــق حتــى قبــل أن یوجــه الــدائنون المرتهنــون ٢قیــده قبــل تســجیل هــذا الســند".

 أو الإنذار إلى هذا الحائز، ویبقى هذا الحق قائماً إلى یوم إیداع شروط البیع".التنبیه إلى المدین 

لــم یأخــذ  الأردنوالمصــري، نجــد أن المشــرع  الأردنمــن خــلال المقارنــة بــین موقــف كــل مــن المشــرع 
 إذْ بمفهوم التطهیر كخیـار للحـائز فـي تفـادي تتبـع الـدائن المـرتهن للعقـار المرهـون مثـل المشـرع المصـري، 

ــنــه أخــذ بمفهــوم التطهیــر كخیــار للحــائز، وأن المشــرع أ فقــط ربــط اســتعمال خیــار التطهیــر بــأداء  يالأردن
الدین، وظهرت بالتـالي كأنهـا كلمـة مرادفـة لأداء الـدین، حیـث أنـه یـنص علـى حـق الحـائز بتطهیـر العقـار 

الـدین وتطهیـر العقـار  مـدني أردنـي، علمـاً بـأن أداء ١٣٥٦المرهون، وذلك بأداء الـدین طبقـاً لـنص المـادة 
) مــن القـانون المــدني ١٣٥٥لكـل منهمـا مفهــوم یختلـف عــن الآخـر، فـأداء الــدین الـذي نصــت علیـه المـادة(

داء دیــن الــدائن الــذي یتتبــع المــال المرهــون ، فــي حــین أنــه فــي خیــار أیقــوم بــه الحــائز مــن خــلال  الأردن
الـة أم مؤجلـة، وأنـه فـي الواقـع العملـي إذا مـا التطهیر یؤدي جمیع الدیون الموثقة بالمرهون سواء أكانـت ح

حصل أن عرض المدین على الدائن المرتهن قیمة العقار لتطهیره من الرهن، ورفض الدائن المـرتهن ذلـك 
فــلا یترتــب علــى ذلــك طــرح العقــار بــالمزاد العلنــي كمــا هــو فــي القــانون المــدني المصــري، ولمــا كــان علــى 

لتطهیر وأحكامه وإجراءاته وآثاره بشكل مفصل حتـى نسـتطیع القـول أن ینص على مفهوم ا الأردنالمشرع 
 أنه أخذ بحق التطهیر. وبناءً علیه سیتم دراسة ماهیة خیار التطهیر من خلال التقسیم التالي:

 

 مفهوم تطهیر العقار: المطلب الأول

تــاریخ تســجیل یُعـرف تطهیــر العقــار: "بأنــه تخلـیص العقــار مــن الرهــون وحقــوق الامتیـاز المســجلة قبــل 
انتقــال ملكیــة العقــار أو فــراغ حــق التصــرف فــي الأراضــي الأمیریــة إلــى الحــائز، فهــو إذن رخصــة قانونیــة 
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ویقصـد بـه أیضـاً:  .)١(منحها القانون للحائز إذا ما عرضه على الدائنین المـذكورین وأدى لهـم قیمـة العقـار
 .)٢(یمته وقبول الدائنین المرتهنین لها""تخلیصه من الرهون المقیدة التي تثقله بقیام الحائز بدفع ق

وبنــاءً علیــه فتطهیــر العقــار، یــتم عــن طریــق عــرض الحــائز قیمــة العقــار المرهــون الــذي آل إلیــه علــى 
المرتهنین الذي تسري رهونهم في مواجهته، أي المرتهنین الذین قاموا بقید رهونهم قبل تسجیل السـند الـذي 

ون إلى الحائز، فإذا  قبل هؤلاء المرتهنـون القیمـة التـي عرضـها الحـائز أدى إلى انتقال ملكیة العقار المره
ــیهم حســب ترتیــب اســتحقاقهم، أو یترتــب علــى ذلــك  للعقــار المرهــون، قــام هــذا الحــائز بــدفع هــذه القیمــة إل
تخلیص وتحریر العقار مـن جمیـع الرهـون التـي تثقلـه حتـى تلـك التـي لـم یسـتوفِ أصـحابها شـیئاً مـن قیمـة 

أما إذا لم یقبل المرتهنون عرض الحائز وجب في هذه الحالة طرح العقار بـالمزاد فـي الحـال حتـى العقار، 
تبـاع اولو كانت الدیون غیر حالة الأداء، وینتهي الأمر عندئذٍ برسو المزاد على الحائز أو غیره، أي أنه ب

 . )٣(أم رفضوهإجراءات التطهیر سیحرر العقار من الرهون سواء قبل المرتهنون لعرض الحائز 

فالتطهیر وأداء الدین متشابهان من حیث الهدف، والحائز له الحریـة بـین أن یختـار إمـا أداء الـدین أو 
تطهیــر العقــار حســب المصــلحة التــي یراهــا ولكــل خیــار مــن الخیــارین مزایــا مــن وجهــة نظــر الحــائز، فمــن 

أمــا التطهیــر فإنــه یــؤدي إلــى بیــع خــلال خیــار أداء الــدین یســتطیع الحــائز أن یضــمن الاحتفــاظ بالعقــار، 
العقار المرهون بالمزاد العلني، إذا رفض الدائنون المرتهنون عرض الحائز، وذلـك برسـو المـزاد علـى غیـر 

 .)٤(الحائز، فیخرج العقار من ملكه

ویمتاز خیار التطهیر على خیار أداء الدین من ناحیتین، فهو من ناحیـة لا یقتضـي مـن الحـائز أكثـر 
لعقار ومهما كان مقدار الدین، ومن ناحیة أخرى فهو یسمح له بالتخلص من الدیون المضمونة من قیمة ا

 .)٥(قبل حلوله آجالها وذلك خلافاً لخیار أداء الدین

ومع ذلك فقد یختار الحائز وسیلة أداء الـدین بـدلاً مـن التطهیـر، وذلـك إذا كانـت جملـة الـدیون المقیـدة 
العقـار، وعـن طریـق أداء الـدیون یسـتطیع الحـائز أن یـتخلص مـن الرهـون علـى العقـار أقـل فعـلاً مـن قیمـة 

                                                 
محمـــد . ٦٨، ص ١٩٥٣، ١صـــلاح الـــدین النـــاهي، الـــوجیز فـــي التأمینـــات الشخصـــیة والعینیـــة، مطبعـــة بغـــداد، دار المعرفـــة، ط )١(

دراسـة مقارنـة (العقـار فـي مواجهـة الـدائن المـرتهن  لوسـائل القانونیـة الممنوحـة لحـائز، اابراهیم ابو الهیجاء، علاء شوكت الـدلیمي
 .١٤٦١، ص ٢٠١٦)، مجلة "دراسات" الشریعة والقانون، الجامعة الاردنیة، في القانونین الأردني والعراقي

از، (د.ن)، الرســمي والــرهن الحیــازي وحقــوق الإمتیــ الــرهن-العینیــةإبــراهیم الدســوقي أبــو اللیــل، الحقــوق العینیــة التبعیــة، التأمینــات  )٢(
 . ١٨٨، ص ١٩٩٨، ٢ط

 )،الـرهن الحیـازي وحقـوق الإمتیـاز الرسـمي، (الـرهن، محمد صبري السـعدي، الواضـح فـي شـرح القـانون المـدني، التأمینـات العینیـة )٣(
 .١٦٦، ص ٢٠١٠دار الهدى، الجزائر، 

 . ٣٦٣ص  ،١٩٥٩محمد علي إمام، التأمینات الشخصیة والعینیة، القاهرة، مطبعة نهضة مصر،  )٤(
 . ١٩٦، ص ١٩٩٩حقوق الإمیتاز)، -الرهن الحیازي-الاختصاص حق-الرسميعبد المنعم البدراوي، التأمینات العینیة (الرهن  )٥(
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ویحــتفظ بالعقــار، وقــد یختــار وســیلة التطهیــر إذا كانــت جملــة الــدیون المقیــدة علــى العقــار أكبــر مــن القیمــة 
 .)١(الحقیقیة للعقار، عندئذٍ یستطیع الحائز أن یتخلص من الرهن بما لا یتجاوز قیمة العقار

ي الغرض الذي تكون فیه قیمة العقار أقل من مقدار الدیون المقیدة علیه فقد یكـون مـن إلا أنه حتى ف
مصـلحة الحــائز أن یـؤدي الــدیون المتقدمــة فـي المرتبــة دون الــدیون المتـأخرة فــي المرتبــة، وذلـك فــي حــدود 

ون قیمــة العقــار، ویحــل بــذلك محــل أصــحاب الــدیون المتقدمــة فیضــمن بقــاء العقــار فــي مكلــه حیــث لا یكــ
عندئذٍ لأي من الدائنین المتـأخرین مصـلحة فـي التنفیـذ علـى العقـار، وبهـذا نصـل مـن الناحیـة العملیـة إلـى 
نفس آثار التطهیر، دون إتباع إجراءاته وتحمل نفقاته ودون أن یتعرض الحائز لخطر رفض أحد الدائنین 

 .)٢(قعيالعرض وطلب بیع العقار وكثیراً ما یسمى هذا بالتطهیر الفعلي أو الوا
 

 الطبیعة القانونیة للتطهیر: المطلب الثاني

عتبار التطهیر عبارة عن إجراء یتبعه الحائز بقصد تخلیص العقار من القیود الواردة اتجاه إلى اذهب 
علیه، ویقع من خلال قیام الحائز بعرض قیمة العقار المرهون على الدائنیین، فإذا قبلوا بذلك تطهر 

حالة رفض الكل أو بعض الدائنیین لهذا العرض یمكن للدائنیین طلب بیع العقار من الرهن، وفي 
 .)٣(العقار

طبیعة التطهیر تتلخص بأنه رخصة منحها أن -لى رایهمإمیل أ_ والذي وفي المقابل ذهب البعض
یضاً أالمشرع لحائز العقار المرهون بهدف الوقایة من التنفیذ على العقار الذي آلت ملكیته للحائز، و 

یات قطع التتبع على صاحب الرهن، وهذا یتم من خلال عرض الحائز لمبلغ یمثل قیمة العقار لغا
 . )٤(المرهون على الدائنیین

 مزایا وعیوب التطهیر: المطلب الثالث

إن حــق التطهیــر كوســیلة منحهــا المشــرع للحــائز حتــى یتفــادى تتبــع العقــار المرهــون مــن قبــل الــدائنین 
ر العقار من الرهن له مزایا وعیوب، وهذه المزایا هي التي جعلت بعض القوانیین المرتهنین وبالنتیجة تحری

تأخذ بحـق التطهیـر، وبالمقابـل أن عیـوب التطهیـر هـي التـي جعلـت قـوانیین أخـرى تحجـم عـن الأخـذ بهـذا 

                                                 
 . ٤٧٨رمضان أبو السعود، الوسیط في التأمینات الشخصیة والعینیة، الجزء الأول، الطبعة الأولى، ص  )١(
 ١٩٧ص  المرجع السابق، عبد المنعم البدراوي، )٢(
زازان نــوارة، انوجــال بــوعلام، خیــارات الحــائز فــي مواجهــة التنفیــذ علــى العقــار، جامعــة عبــدالرحمن میــرة، بجایــة، الجزائــر، رســالة  )٣(

 ، ٢٥، ص ٢٠١٦ماجستیر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 
 .٩٢، ص٢٠١٣كلیة الحقوق، جامعة الجزائر،، غوسیم لخضر، آثار الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري، رسالة ماجستیر)٤(
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 ٨٥ 

الحق، ومن القوانیین التـي أخـذت بحـق التطهیـر (المصـري، العراقـي، البلجیكـي، الإیطـالي وغیـرهم)، ومـن 
 .)١(لقوانیین التي لم تأخذ بحق التطهیر (السوري، اللبناني، الألماني، السویدي)ا

للتطهیر مزایا بالنسبة للحائز فمن خلاله یمكنه الاحتفاظ بالعقار محـرراً مـن الـرهن الـذي یثقلـه بطریقـة 
مـة العقـار، لا تكلفه أكثـر مـن قیمـة العقـار ذاتـه، حتـى لـو كانـت الـدیون التـي یضـمنها العقـار تزیـد علـى قی

ففي الغالب یكون الحائز مشتریاً للعقار على أن یدفع الثمن إلى الدائنین المرتهنین بدلاً من البائع، وحیث 
یتلقــاه دون مقابـــل فهــو لا یغـــرم أكثــر مـــن قیمــة العقـــار، وبهــذا لا یظـــل الحــائز مهـــدداً بشــبح التنفیـــذ علـــى 

من الاستقرار فیما یتعلق بملكیته للعقـار المرهـون،  العقار، إضافة إلى ذلك أن التطهیر یحقق للحائز نوعاً 
إذ أن من شأنه أن یوضح الغموض الذي یكتنف مركز العقار، فإذا قبل الدائنون عرض الحائز خلص له 
وبشكل فوري العقار محرراً من الرهون دون أن یكون مجبراً على الانتظار لحین حلول آجال الـدیون، وإذا 

خل مزایداً في المزاد الذي قد یرسو علیه، فتخلص له الملكیة مطهرة، والـذي رفض العرض یستطیع أن یتد
قد یرسو على غیره فیتأكـد أیضـاً مصـیر ملكیتـه بزوالهـا عنـه، فـالتطهیر یكـون مفیـداً للحـائز مـن حیـث أنـه 

 .)٢(یقدم الوسیلة السریعة التي من شأنها حسم موقف العقار المرهون

للــــراهن، فــــالتطهیر یســـهل علــــى الـــراهن العثــــور علـــى مشــــترٍ لعقــــاره أمـــا عــــن مزایـــا التطهیــــر بالنســـبة 
المرهون، فالمشتري إذا علم بإمكانیة التطهیر أن یحجم عن التعامـل فـي العقـار المرهـون ومـا علیـه إلا أن 

بإجراءات التطهیـر قبـل الوفـاء بـالثمن للبـائع حیـث یعـرض علـى الـدائنین هـذا الـثمن كمقابـل للتطهیـر،  أیبد
قبــال المتعــاملین إلــى إیضــاً مــن مزایــا هــذا النظــام أنــه یــؤدي أو  تحقــق مصــلحة الــراهن أو المــدین،ومــن ثــم ت

لى تداول الثروة العقاریة مما یعود بالنفع على الاقتصاد الوطني إعلى شراء العقارات المرهونة، كما یؤدي 
 .)٣(وذلك من خلال تیسیر تداول الأموال المرهونة

للـدائنین المـرتهنین، فهـو یمكـنهم مـن الحصـول علـى قیمـة العقـار المرهـون  ولا یخلو التطهیر مـن مزایـا
 تباع إجراءات التنفیذ على العقار بكل ما تنطوي علیه من تعقید وما تتطلبه من نفقات.ادون الحاجة إلى 

فضمان الدائن یتمثل في قیمة العقار أو متى حصل الدائن على تلـك القیمـة فـإن الـرهن یحقـق الهـدف 
منه، ویقبل الدائنون التطهیر بالرغم من أن القیمة المعروضة قـد لا تكفـي لسـداد الـدیون، إذا كـانوا  المرجو

لا یــأملون بــأن یحقــق بیــع العقــار بــالمزاد العلنــي ثمنــاً أكثــر مــن القیمــة المعروضــة علــیهم مــن قبــل الحــائز، 
الوفـاء الجزئـي أفضـل مـن  ولهم حق الرجوع علـى المـدین بمـا یتبقـى لهـم مـن دیـون فـي ذمتـه، وبهـذا یكـون

                                                 
 . ١٥٣، ص١٩٥٣الحقوق العینیة العقاریة، بغداد، الجزء الثاني، -القانون المدني العراقي الجدید شاكر ناصر حیدر، شرح )١(
 .٢٧٦م، ص ٢٠٠١منصور مصطفى منصور، وجلال محمد إبراهیم، التأمینات الشخصیة والعینیة،  )٢(
. زازان نوارة، انوجال بوعلام، خیارات الحائز في مواجهة التنفیذ على العقار، جامعة ٤٧٩، مرجع سابق، ص رمضان أبو السعود )٣(

 .٢٦، ص ٢٠١٦عبدالرحمن میرة، بجایة، الجزائر، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 
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الانتظار الطویل لإتمام إجراءات البیع الجبري، وبالنتیجة سـیكون بمقـدورهم اسـتثمار مـا قبضـوه مـن مبـالغ 
قد تعـوض أي نقـص یسـیر فـي مقابـل التطهیـر، إنمـا قـد تصـل إلیـه قیمـة العقـار فـي حالـة بیعـه جبـراً، وقـد 

مـدین بحیـث یمكـنهم الحصـول علـى كامـل حقـوقهم، أي یشجعهم على قبول التطهیر ملاءة الذمة المالیـة لل
 .)١(ما تبقى لهم من مبالغ في حالة عدم كفایة مقابل التطهیر لسداد كامل دیونهم

وإذا كــان لحــق التطهیــر هـــذه المزایــا فهــو أیضـــاً لــیس خالیــاً مـــن العیــوب التــي یقـــع جلهــا علــى عـــاتق 
ر لهــم علــى قبــول الوفــاء قبــل حلــول أجلــه وبالتــالي الــدائنین المــرتهنین، فــالتطهیر قــد یضــرهم فهــو فیــه إجبــا

یحرمهم من الفائدة التي یحصلون علیها،  لأن الحائز لا یلتزم بمراعاة آجال استحقاق الدیون، وهكذا یجد 
الــدائن نفســه مضــطراً للبحــث عــن مجــال آخــر یوظــف فیــه أموالــه بعــد أن كــان مطمئنــاً إلــى أنهــا وظفـــت 

لمعـاملات التجاریـة عنـدما یكـون الـدائن مصـرفاً یحتـرف الاقتـراض بضـمان بالفعل، وتبدو أهمیة ذلـك فـي ا
مـا یحصـل علیــه مـن رهـن تــأمیني ومـن یطلـب التطهیــر لا یلـزم إلاّ بـدفع قیمــة العقـار فـلا یجبــر علـى دفــع 

 .)٢(الفائدة المترتبة عن المدة الباقیة

ا قبلـــوا بعـــرض الحـــائز فقـــد وأیضـــاً مـــن عیـــوب التطهیـــر التـــي قـــد تضـــر بالـــدائنین المـــرتهنین، أنهـــم إذ
یتضمن هذا القبول إجبارهم على قبول وفاء جزئي لدیونهم خلافاً لما تقضي به القواعد العامة، وهو ما قد 
یحدث حین یكـون المبلـغ المعـروض أقـل مـن قیمـة دیـن الـدائن المـرتهن الوحیـد، او أقـل مـن مجمـوع دیـون 

خر منهم في المرتبة على كامل حقه، وعلى الـرغم مـن الدائنین المرتهنین المتعددین حیث لن یحصل المتأ
أن الدائن لم یستوفِ حقه كاملاً إلاّ أنه یفقد الرهن الذي كان یضمن هذا الحق باعتبار أن انقضـاء الـرهن 

 .)٣(هو النتیجة الحتمیة للتطهیر

إلــى ویضــاف إلــى ذلــك أنــه قــد یعمــد الحــائز إلــى بــدء إجــراءات التطهیــر فــي وقــت أزمــة طارئــة تــؤدي 
انخفاض الأسعار بشكل مؤقـت ولا یملـك الـدائنون إلزامـه بالانتظـار وأخیـراً ولـو فرضـنا أن الحـائز قـد تلقـى 
ملكیة جزء من العقار المرهون، فیحق له أن یطهر هذا الجـزء مـن العقـار وفیـه إخـلال بقاعـدة عـدم تجزئـة 

 .)٤(الرهن

                                                 
 . ٤٩٦، ص ٢٠٠٠-١٩٩٩، ٣حسام الأهواني، التأمینات العینیة في القانون المدني المصري، ط )١(
، علــي هــادي العبیــدي، الــوجیز فــي شــرح القــانون المــدني، الحقــوق ٢٧٨منصــور مصــطفى، وجــلال إبــراهیم، مرجــع ســابق، ص  )٢(

، بلحــاج العربــي، الــوجیز فــي الحقــوق العینیــة فــي ٢٨٨، ص ٢٠١٧، دار الثقافــة للنشــر والتوزیــع، الاردن، ١٣العینیــة، الطبعــة 
 .٢١١، ص ٢٠١٥نظمة السعودیة، الطبعة الاولى، دار الثقافة للنشر والتوزیع، الاردن، ضوء الفقه الاسلامي والا

 . ٣٢٥، ص ١٩٦٣أحمد سلامة، التأمینات المدنیة، الرهن الرسمي، المطبعة العالمیة،  )٣(
 . ٣٢٦أحمد سلامة، مرجع سابق، ص  )٤(
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جامهم عن توظیف أموالهم فـي القـروض ومن عیوب التطهیر التي تضر الدائنین أنه قد یؤدي إلى إح
 .)١(العقاریة، أو تشددهم في شروط إقراضها وهو ما یؤدي إلى الإضرار بالاقتصاد القومي

وبالرغم مما ینطوي علیه حق التطهیر من عیـوب، إلاّ أن مزایـاه تتفـوق علـى عیوبـه وذلـك، مـن حیـث 
م أن المرتهن یأخذ التعویض المناسـب، أن المصلحة العامة تقتضیه وهي تعلو على المصلحة الخاصة، ث

لأنه لو طلب بیـع العقـار بـالمزاد فلـن یحصـل علـى تعـویض أكثـر، أضـف إلـى ذلـك بـأن الـدائن غیـر ملـزم 
بقبــول عــرض الحــائز ولكنــه یقبلــه لأنــه یأمــل فــي تعــویض أكثــر مــن قیمــة العقــار الحقیقیــة التــي عرضــها 

ء حقه بشكل أسرع وأقـل تكلفـة مـع ذلـك الـذي قـد یحصـل الحائز، وأیضاً فإن التطهیر یضمن للدائن استیفا
لـو أنـه قـد أخـذ بحـق التطهیـر  الأردنعلیه لو انتظر حلول الأجل ونزع الملكیة، لذلك أتمنى علـى المشـرع 

 بمفهومه الواسع من حیث الإجراءات والأحكام والآثار لما فیه من مزایا .

 نطاق التطهیر: المطلب الرابع

بیان من هو صاحب الحق في التطهیر، أو لمن یثبت الحق في التطهیر، وإلى یحتاج نطاق التطهیر 
 أي وقت یكون التطهیر صحیحاً، لذلك سنتناول هذه الامور تباعاً وعلى النحو التالي:

 لمن یثبت الحق في التطهیر: الفرع الأول

ل سند ملكیته، ) من القانون المدني المصري أن التطهیر یجوز للحائز الذي سج١٠٦٤تنص المادة (
وبناءً على ذلك یجوز التطهیر للحائز ولو كـان هـو فـي الوقـت ذاتـه أحـد الـدائنین المـرتهنین، ویـرى جانـب 
من الفقه والذي یمیل الیه الباحث بأنه یكون للدائن المرتهن صفه الحائز عنـدما یقـوم الـدائن بشـراء حصـة 

 .)٢(من العقار المرهون أو كله بعد إجراء عقد الرهن

مــن القــانون المــدني  ١٠٦٠الشــروط الواجــب توافرهــا فــي الحــائز بوجــه عــام حســب نــص المــادة  ومــن
المصري أن یكون قد انتقلت إلیه ملكیة العقار المرهون، أو أي حق عیني آخر من الحقوق القابلة للرهن، 

وب لـــه أم أیــاً كــان ســبب انتقــال الملكیــة إلیــه ســواء عـــن طریــق البیــع كالمشــتري أم الموصــى لــه أم الموهــ
الشفیع أم من آلت إلیه حصـة شـائعة، وأن یكـون غیـر ملتـزم شخصـیاً بالـدین وأن یكـون أجنبیـاً عـن إنشـاء 
الرهن؛ وبناءً على ما تقدم لا یجوز التطهیر للملتزم شخصیاً بالدین، لأنـه لـیس بحـائز فـلا یجـوز التطهیـر 

ضــامناً كــان أو غیــر متضــان، ولا مــن مــن الكفیــل شخصــیاً كــان أو عینیــاً، ولا مــن الشــریك فــي الــدین، مت

                                                 
الـرهن الحیـازي، حقـوق الامتیـاز، بـدون دار  -حـق الاختصـاص -د. سمیر عبد السـید تنـاغو، التأمینـات العینیـة + الـرهن الرسـمي )١(

 . ١٧٠، ص ٢٠٠٠نشر، 
د. عبــد الــرزاق الســنهوري، الوســیط فــي القــانون المــدني، التأمینــات الشخصــیة والعینیــة، دار إحیــاء التــراث العربــي، بیــروت، لبنــان،  )٢(

 . ٥٤٢، ص ١٩٧٠الجزء الثاني، 
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 ٨٨ 

وارث المدین لأن كل هؤلاء ملتزمون شخصیاً بالدین، فیجب علیهم وفـاؤه كـاملاً، ولا یسـمح لهـم بـالتخلص 
 .)١(منه لقاء دفع قیمة العقار

فوارث المدین لا یجوز له التطهیر، ولو تلقى العقار المرهـون میراثـاً عـن المـدین الـراهن، فـالتطهیر قـد 
لى وفاء الدیون قبل آجالها وإلى قبول الوفاء الجزئي، وإلى انقضاء بعض الرهون دون وفاء الدیون یؤدي إ

المضمونة بها ولذلك قد شـرع لغیـر الملتـزم شخصـیاً بالـدین، ولـو أجیـز للملتـزم لرجـع الـدائن المـرتهن، بعـد 
 .)٢(الــذي طهــر مــن الــرهنتمــام إجــراءات التطهیــر، علــى أي مــال مــن أمــوال هــذا الملتــزم بمــا فیهــا العقــار 

 الأردنوبناءً على ذلك ووفقاً للقانون المدني 

یثبت التطهیر لكل من الحائز والدائن المرتهن ولصاحب حق الانتفاع على العقار المرهون، ولا  
یثبت لكل من وارث المدین، ولا للراهن نفسه، ولا لمن اكتسب على العقار المرهون حق ارتفاق او سكنى 

 مال، لإن مثل هذه الحقوق غیر قابلة للبیع بالمزاد العلني.أو حق استع

ومــن المســلم أنــه یجــوز لمشــتري العقــار المرهــون حــق التطهیــر لأنــه غیــر مســؤول شخصــیاً عــن أداء 
الدین المضمون بالعقار المرهون، ولكنه إذا تعهد هـذا المشـتري بسـداد حقـوق الـدائنین المقیـدة علـى العقـار 

إلى التطهیر، ذلك لأنه یصبح في هذه الحالة مسـؤولاً مسـؤولیة شخصـیة عـن الوفـاء فلا یجوز له ان یلجأ 
بالــدین المضــمون، وأیضــاً فإنــه فــي الأحــوال التــي یجبــر فیهــا الحــائز علــى أداء الــدیون فإنــه یعتبــر مســؤولاً 

 .)٣(مسؤولیة شخصیة عن الدین وبالتالي لا یجوز له استعمال حق التطهیر

ك العقـار المرهـون تحـت شـرط واقـف أو فاسـخ، فـإذا كـان قـد تملكـه تحـت شـرط قد یكون الحائز قد تملـ
واقـــف، فهـــو لـــم یتملكـــه بعـــد، لأن الشـــرط لـــم یتحقـــق ومـــن ثـــم لا یكـــون لـــه حـــق التطهیـــر إلاّ عنـــد تحقـــق 

 .)٤(الشرط

أما إذا كان كان الشرط فاسخاً فینبغي التفرقـة بـین الوضـع قبـل تحقـق الشـرط والوضـع بعـده، فـإذا كـان 
تحقق الشرط لا جدال حول أن المالك تحت شرط فاسخ یكون مالكـاً فـي الحـال، ومـن ثـم لا یجـوز لـه  قبل

 .)٥(تطهیر العقار، فإن لم یتحقق الشرط أصبح مالكاً بوجه بات وظل تطهیره سلیماً 

                                                 
 . ٥٤٤ابق، ص د. عبد الرزاق السنهوري، مرجع س )١(
 . ٥٤٤د. عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ١٩٨عبد المنعم البداروي، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٥٤٣عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  )٤(
 . ٥٤٣عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  )٥(
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 ٨٩ 

أمـــا إذا تحقـــق الشـــرط، فـــإن الحـــائز یصـــبح غیـــر مالـــك بـــأثر رجعـــي، وبالتـــالي فإنـــه یجـــب إزالـــة آثـــار 
الـــذي أجـــراه، ومـــع ذلـــك یـــذهب الـــرأي الـــراجح إلـــى الإبقـــاء علـــى هـــذا التطهیـــر اســـتجابة لـــدواعي التطهیـــر 

، وهـذا الـرأي هـو الـذي )١(الضرورات العملیة، ومنطلقاً من فكرة أن التطهیر عمل مادي لا یؤثر فیه النسخ
لتطهیــر ) مــدني التــي نصــت علــى أنــه: "إذا تمــت إجــراءات ا١٠٨٣أخــذ بــه المشــرع المصــري فــي المــادة (

 انقضى حق الرهن الرسمي نهائیاً، ولو زالت لأي سبب من الأسباب ملكیة الحائز الذي طهر العقار".

ولهــذا إذا تحقــق الشــرط الفاســخ وزالــت عــن الحــائز الــذي قــام بتطهیــر عقــار الملكیــة بــأثر رجعــي وعــاد 
لـو كـان هـذا المـدین الـراهن  العقار إلى المدین الذي رهنه، فإنه یعود خالیاً مـن الـرهن، ویصـبح الأمـر كمـا

هو الذي طهر العقار على الرغم من أنه لا یحق له تطهیره، ولذلك یذهب رأي فـي الفقـه إلـى أنـه لـو كـان 
الحائز الذي أجرى التطهیر متواطئاً على الراهن الـذي بـاع العقـار لیـتمكن الحـائز مـن تطهیـره، فـإن الغـش 

زوال التطهیر، ومثل ذلك أن یبیع الراهن العقار المرهون  یبطل التطهیر، ویترتب على زوال ملكیة الحائز
إلى آخر بیعاً وقائیاً ویتواطأ مع المشتري على أن یقوم هذا بتطهیر العقـار ثـم یسـتعمل البـائع حقـه فـي رد 
المبیـع فیسـتفید مـن التطهیـر فـي حـین أنـه بصـفته راهنـاً لـم یكـن یجـوز لـه التطهیـر فـإذا أثبـت التواطـؤ بـین 

 .)٢(وجب إبطال التطهیر تبعاً لزوال ملكیة من قام بهالطرفین أ

ویثبــت حــق التطهیــر لصــاحب الانتفــاع علــى العقــار المرهــون أو لمالــك الرقبــة فــإذا كــان صــاحب حــق 
الانتفاع ومالك الرقبة حائزاً واحداً وعـرض قیمـة العقـار وقبـل الـدائن بـذلك، فإنـه یتحـرر العقـار مـن الـرهن، 

هما على حق الانتفاع والآخر على الرقبة فـإذا كـان عـرض أحـدهما سـواء أكـان ولو كان هناك رهنان أحدا
صاحب حق الانتفـاع أو مالـك الرقبـة التطهیـر، فـإن حقـه یتطهـر مـن الـرهن الـذي یثقلـه ولكـن یبقـى الـرهن 

 .)٣(مثقلاً لحق من لم یطلب التطهیر

حـق التطهیـر یسـتقل بـه كـل فلا یوجد ما یمنـع مـن تطهیـر حـق الرقبـة دون حـق الانتفـاع أو العكـس، ف
حائز فیما یتعلق بما انتقل إلیه من حقوق، وعلـى هـذا فـإذا كـان للحـائز الـذي انتقـل إلیـه حـق الانتفـاع هـو 
الــذي طهــر العقــار فــإن الــرهن یظــل مــثقلاً لحــق الرقبــة ولكــن یلاحــظ أنــه عنــد انتهــاء حــق الانتفــاع بانتهــاء 

ملـك الرقبـة، لیشـملهما الـرهن ثانیـة، وذلـك لأن حـق الانتفـاع أجل الانتفاع أو بموت المنتفع فإنه یعود إلى 
مــن توابــع الرقبــة، والــرهن یشــمل المرهــون وتوابعــه التــي تعــد مــن الملحقــات، ویحــق للــدائن المــرتهن التنفیــذ 

                                                 
 .٣٢٧احمد سلامة، مرجع السابق، ص  )١(
 . ٨٤٢ابق، ص رمضان أبو السعود، مرجع س )٢(
 . ٣٢٧أحمد سلامة، مرجع سابق، ص  )٣(
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على العقار برقبته ومنفعته، أي أن عودة المنفعة إلى مالـك الرقبـة یترتـب علیهـا إفـادة المـرتهن مـرتین عـن 
 .)١(ةحق المنفع

أما إذا كان الحق الذي انتقل هو ملكیة الرقبة وقام الحائز بتطهیره، فإن حق الرقبة یتحرر من الرهن، 
  )٢(ویظــل حــق الانتفــاع مــثقلاً بــه، فــإذا انقضــى حــق الانتفــاع وآل لمالــك الرقبــة فــإن الــرأي الــرجح فــي الفقــه

ن عـودة المنفعـة إلـى مالـك الرقبـة تعنـي والذي نمیل الیه یذهب إلى أن المنفعـة تعـود محـررة مـن الـرهن، لأ
انقضاء حق المنفعة، والرهن یزول موضوعه، فحق المنفعة بطبیعتـه حـق مؤقـت ورهـن هـذا الحـق یتصـف 

 بنفس الصفة.

إلاّ أن هناك جانب من الفقـه یـذهب إلـى رأي مخـالف حیـث یـرى أنـه إذا كانـت ملكیـة الرقبـة هـي التـي 
فإن حق الانتفاع وحـده هـو الـذي یظـل عمـلاً بـالرهن، فـإذا انقضـى هـذا انتقلت إلى الحائز وقام بتطهیرها، 

الحق وآلت المنفعة إلى مالك الرقبة فإنه یرى ان الرهن یظل على حق الانتفاع ولا یزول وذلك ما لـم یكـن 
، ویبـرر هـذا الـرأي )٣(حق الانتفاع من الأصـل مرهونـاً اسـتقلالاً فعندئـذ یقنضـي الـرهن المقـرر علیـه بزوالـه

تجاهه بأن الرهن في هذا الغرض یظل الانتفاع وحده هو المحمل بالرهن، ولو أن عناصر الملكیة التامة ا
قد اجتمعت جمیعاً في ید المالك على أن هذه نتیجة حتمیة والقول بغیر ذلك من شـأنه تفویـت حـق الـدائن 

لانتفـاع معـاً وأن الرقبـة هـي المرتهن في التنفیذ على حق الانتفاع في حین أن حقه كان یقع على الرقبة وا
وحــدها التــي تطهــرت مــن الــرهن بواســطة الحــائز، ومــن المســلم أن تصــرف الــراهن فــي العقــار المرهــون لا 
یجــوز أن یــؤثر فــي حــق الــدائن المــرتهن، والــرأي العكســي مــن شــأنه أن یجیــز للــراهن الاتفــاق مــع شــخص 

رة تكفــي لكـي یطهــر الرقبـة مــن الـرهن وعندئــذٍ علـى أن ینقـل إلیــه الرقبـة ویحــتفظ نفسـه بالانتفــاع لمـدة قصـی
یؤول إلیه الانتفاع خالصاً من الرهن وفي هذا كما لاحظنا إضراراً بالدائن المرتهن لا یجوز التسـلیم بـه ولا 
یجوز الاعتراض على رأینا السابق بالقول أن الرهن الذي یتقرر على حق الانتفاع یـزول بزوالـه، لأن هـذا 

علــى الانتفــاع أمــا فــي الغــرض الــذي نحــن بصــدده فــإن  ون الــرهن قــد تقــرر ابتــداءً كــلا یصــدق إلاّ حیــث ی
الرهن مقرر أصلاً على الملكیة بجمیع عناصرها. ولكن هل یشترط لإمكان التطهیر أن یكون سند الحائز 

 مسجلاً؟؟

                                                 
 . ٢٠٠٠، حسام الأهواني، مرجع سابق، ص ٤٨٣رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص  )١(
، وحسـام الأهـواني، مرجـع سـابق، ٢٨٦، منصور مصطفى وجلال إبراهیم، مرجـع سـابق، ص ٥٤٥السنهوري، مرجع سابق، ص  )٢(

 . ٢٠٠٠ص 
 . ١٩٩اوي، مرجع سابق، ص عبد المنعم البدر  )٣(
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ه من القانون المدني المصري لكل مـن انتقلـت إلیـ ١٠٦٠/٢إن وصف الحائز یثبت وفقاً لنص المادة 
بــأي ســبب مــن الأســباب ملكیــة العقــار المرهــون ســواء أكــان هــذا الســبب عمــل قــانوني كبیــع أو مقایضــة أو 

 هبة، أم واقعة قانونیة كالحیازة.

مدني مصري قد اشترطت في الحائز لمباشرة حق التطهیر أن یكـون قـد  ١٠٦٤/١إلاّ أن نص المادة 
 هذا التسجیل.سجل سنده، حتى یستطیع أن یطهر كل رهن تم قیده قبل 

والغرض من التسجیل هنا هو تحدید الحقوق التي یجب تطهیرها ومنع القیود الجدیـدة وتعیـین الـدائنین 
نهائیاً، فبعد هـذا التسـجیل لا یكـون للقیـود الجدیـدة أي أثـر فـي مواجهـة الحـائز الـذي سـجل سـنده، هـذا مـع 

بنیه نزع الملكیة، ذلك أن التصرفات ملاحظة أن تسجیل سند الحائز یجب أن یكون حاصلاً قبل تسجیل ت
التــي تــتم بعــد هــذا التــاریخ لا تنفــذ فــي مواجهــة الــدائنین أصــحاب الحقــوق المقیــدة ولا الــدائنین المباشــرین 

 .)١(للتنفیذ

مــدني مصــري، لا بــد  ١٠٦٤/١مــدني مصــري والمــادة  ١٠٦٠/٢وللتعــارض الســابق بــین نــص المــادة 
ي بأن التطهیر مقصـور علـى الحـائز الـذي یكـون قـد سـجل توص ١٠٦٤/١من تفصیل ذلك، فنص المادة 

سند ملكیته فقط، وهو ما یعني أنه لا یجوز التطهیر إلاّ لمن تملـك عقـاراً مرهونـاً بسـبب تسـمح لـه طبیعتـه 
بأن یكون له سند تسجیله كعقد البیع مـثلاً، أمـا مـن یتملكـه بسـبب لا تسـمح لـه طبیعتـه بـأن یكـون لـه سـند 

 لك بالتقادم فإنه لا یجوز له التطهیر. یمكن تسجیله كالتم

مـدني مصـري، حیـث ذهـب إلـى أن الحـائز  ١٠٦٤/١فهناك من الفقه من أخـذ بمضـمون نـص المـادة 
الذي یكتسب ملكیة العقار بسبب لا تسمح طبیعته أن تكون لـه سـند مسـجل كالتقـادم لـیس لـه حـق تطهیـر 

 .)٢(العقار

الـى رایهـم ذهبـوا إلـى خـلاف ذلـك حیـث أنهـم قـالوا أن كـل حـائز والذین نمیـل   )٣(إلاّ أن غالبیة الفقهاء
أي كان سبب تملكه للعقار المرهون، له حق التطهیر سواء أكـان سـبب التملـك بتصـرف قـانوني كالعقـد أم 

مدني مصري تنص على أن الحائز هو كل من یتملك  ١٠٦٠/٢واقعة قانونیة كالتقادم، وذلك لأن المادة 
 ١٠٦٤/١بب مـن الأسـباب، وحتـى كــان الأمـر كـذلك فـإن مـا ورد فـي نـص المــادة العقـار المرهـون بـأي سـ

مدني مصري من اشتراط تسجیل سند ملكیة الحائز لإمكان إجراء التطهیر لا یفسـر إلاّ علـى أنهـا تواجهـه 

                                                 
 . ٤٨٤رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص  )١(
حقــوق الامتیــاز،  -الــرهن الحیــازي -الاختصــاص -الــرهن الرســمي -ســلیمان مــرقس، التأمینــات العینیــة فــي القــانون المــدني الجدیــد )٢(

 . ٢٥٤، ص ٢دار النشر للجامعات المصریة، ط
 . ٢٥١، جمیل الشرقاوي، ص ٢٠٠راوي، ص ، عبد المنعم البد٥٤٥السنهوري، ص  )٣(
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 ٩٢ 

الفــرض الغالــب الــذي یكتســب فیــه الحــائز ملكیــة العقــار المرهــون، لا علــى أنهــا تضــع شــرطاً واجــب التــوفر 
 .)١(وإلا امتنع التطهیر دائماً 

ـــى مـــا ورد فـــي الأعمـــال التحضـــیریة، ج ، (مـــذكرة المشـــروع ٧ویســـتند كـــذلك أصـــحاب هـــذا الاتجـــاه إل
) حیــث أن اشــتراط تســجیل ســند الحــائز، لإمكــان إجــراء التطهیــر لا ١٤٩٣-١٤٨٠التمهیــدي مــن المــواد 

ســند الحــائز فــي كســب ملكیــة العقــار یكــون لازمــاً إلاّ حیــث یكــون ســند ملكیتــه قــابلاً للتســجیل أمــا إذا كــان 
المرهــون هــو التقــادم، واقعــة مادیــة تستعصــي علــى التســجیل فــلا یشــترط التســجیل، إلاّ أن هنــاك جانبــاً مــن 
الفقه یرى إلى ما ذهبت إلیه المذكرة الإیضاحیة من أن التقادم واقعـة تستعصـي علـى التسـجیل محـل نظـر 

إذا حصـــل التمســـك بـــه أي أن حیـــازة العقـــار للمـــدة القانونیـــة لا وذلـــك لأنـــه (التقـــادم لا یكســـب الملكیـــة إلاّ 
تكسب الحائز ملكیته وإنما تعطیـه فقـط رخصـة تملكـه بعمـل إرادي یصـدر منـه هـو التمسـك بالتقـادم، وهـذا 
التمسك یكون عادةً عن طریق دعوى أو دفـع وینتهـي بحكـم إن لـم یكـن واجـب التسـجیل لنقـل الملكیـة فهـو 

اشــترطت فــي جــواز التطهیــر أن یكــون الحــائز قــد  ١٠٦٤یل، ومــا دامــت المــادةلا یستعصــي علــى التســج
سجل سند ملكیته ولم یمیز بین التقـادم وغیـره فـیمكن القـول أن الحـائز الـذي تملـك فـي التقـادم لا یجـوز لـه 
التطهیر إلاّ إذا كان قد تمسك بالتقادم وسجل الحكـم الـذي صـدر بشـأن ذلـك، أضـف إلـى ذلـك أن التمسـك 

ادم یكسب الملكیـة بـأثر رجعـي مـن وقـت بـدء وضـع الیـد فتعتبـر الرهـون الصـادرة مـن المالـك الأصـلي بالتق
فــي الفتــرة مــا بــین هــذا الوقــت ووقــت التمســك بالتقــادم صــادرة عــن غیــر مالــك وبنــاءً علــى ذلــك تكــون غیــر 

ز بحیـث یحتـاج نافذة في حق الحائز الذي تملك بالتقـادم ولا یحتـاج هـذا إلـى تطهیـر العقـار فـي حـق الحـائ
هذا إلى تطهیر العقار في حق الحـائز بحیـث یحتـاج هـذا إلـى تطهیـر العقـار منهـا إذا أخـذنا بـالرأي القائـل 

 . )٢(بأن واضع الید یتملك العقار مهملاً بما كان یثقله من حقوق عینیة وقت بدء وضع الید

م الـدیون المضـمون بهـا إذا غیر أن الحائز یستطیع أن یستغني عن تطهیر هذه الرهون بالتمسك بتقاد
عامـــاً ولا یعتبـــر إجـــراء القیـــد أو تجدیـــده اســـتعمالاً لتلـــك  ١٥كـــان الـــدائن المـــرتهن لـــم یســـتعمل حقوقـــه مـــدة 

الحقــوق كافیــاً لقطــع التقــادم، ولكــن یكفــي فــي ذلــك إنــذار الحــائز بالــدفع أو التخلیــة، فیتضــح مــن ذلــك أن 
ادم إلى التطهیر أموال نادرة جداً، وأنها لا تستعصـي علـى الأحوال التي یحتاج فیها الحائز عن طریق التق

التســجیل، فــلا یصـــح الخــروج بشـــأنها عــن الـــنص الصــریح اعتمــاداً علـــى مــا ورد فـــي المــذكرة الإیضـــاحیة 
وبعبارة أخرى یرد هؤلاء الفقهاء في جمیـع الأمـوال أن یشـترط فـي التطهیـر تسـجیل سـند الحـائز ولـو كانـت 

 .)٣(عن طریق التقادم الملكیة قد انتقلت إلیه

                                                 
 . ٢٨٨منصور مصطفى، وإبراهیم جلال، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٢٤٥سلیمان مرقس، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ١٩٥سمیر تناغو، مرجع سابق، ص  )٣(
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 ٩٣ 

ـــى  ـــة الحـــائز لإمكـــان اللجـــوء إل ـــأن تســـجیل ملكی ـــد الفقـــه ب ـــرأي الغالـــب عن إلاّ أننـــا نؤیـــد وجهـــة نظـــر ال
التطهیــر، لا یكـــون متطلبــاً إلاّ فـــي الحــالات التـــي یكــون فیهـــا ســند الملكیـــة قابــل للتســـجیل، مســتندین إلـــى 

 المبررات القانونیة والعملیة نفسها التي استندوا إلیها.
 

 وقت التطهیر: الفرع الثاني

یتطلب الامر بیان ماهو التوقیت الذي یستطیع من خلاله الحائز ممارسة حق التطهیر، وفي ظل 
من نص یبین ما هو التوقیت الذي یستطیع فیه الحائز ممارسة هذا الحق،  الأردنخلو القانون المدني 

مدني مصري تنص على أنه:  ١٠٦٤/٢ المادة من خلال موقف المشرع المصري فنجدلذلك سنبین ذلك 
"وللحائز أن یستعمل هذا الحق قبل أن یوجه الدائنون المرتهنون التنبیه إلى المدین أو الإنذار إلى هذا 

 الحائز ویبقى هذا الحق قائماً إلى یوم إیداع شروط البیع".

جـرد تـوافر هـذه من خلال نص المادة السـابقة نجـد أن المشـرع المصـري أجـاز حـق التطهیـر للحـائز بم
الصفة، أي بمجرد أن یصبح مالكاً، وذلـك دون الحاجـة إلـى حلـول أجـل الـدین المضـمون بـالرهن، وتوجیـه 
المرتهن إلیه الإنذار بالـدفع أو التخلیـة أو یبقـى حـق حـائز العقـار فـي التطهیـر قائمـاً إلـى یـوم إیـداع قائمـة 

 شروط البیع. 

الحائز فـي تطهیـر العقـار لـه وقـت معـین لا یجـوز لـه  حیث یتضح لنا من نص المادة السابقة أن حق
ممارسة حق التطهیر قبل بدء هذا الموعد ولا بعد انتهائه وهذا الوقت یبدأ بمجـرد أن تتـوافر للحـائز صـفته 
كحائز، فمنذ هذه اللحظة یجوز له عـرض تطهیـر العقـار علـى الـدائنین المـرتهنین (حتـى ولـو كـان الحـائز 

مرهــون للــراهن)، ولا یشــترط كــذلك أن یكــون أجــل دیــون الــدائنین قــد حلــت، ودون أن مــدیناً بــثمن العقــار ال
 .)١(ینتظر الحائز أحد الدائنین في التنفیذ على العقار وذلك بتوجیه إنذار بالدفع أو التخلیة

أما الوقت الذي ینتهي فیه حق الحائز في التطهیـر فهـو یـوم إیـداع قائمـة الشـروط وطبقـاً لـنص المـادة 
رافعات مصري، "یجب أن یودع من یباشر الإجراءات قلم كتاب محكمة التنفیذ قائمة شـروط البیـع م ٤١٤

خــلال تســعین یومــاً مــن تــاریخ تســجیل نــزع الملكیــة"، والحكمــة مــن عــدم إمكــان الحــائز إجــراء التطهیــر بعــد 
أراد الحــائز عــرض  إیــداع قائمــة شــروط البیــع، وهــي أن العقــار حینئــذٍ معــداً لأن یبــاع بــالمزاد العلنــي، فــإن

 .)٢(قیمة العقار فما علیه إلاّ أن یتقدم مزایداً 

                                                 
 . ١٧٣سمیر تناغو، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٤٨٩رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص  )٢(
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 ٩٤ 

ویلاحـظ أن المشـرع وإن كــان كریمـاً مــع الحـائز ببـدء الموعــد الـذي یجــوز لـه فیـه التطهیــر عنـد الحــائز 
الذي یؤدي الدین، أصبح شحیحاً معه، فیما یتعلق بانتهاء هذا الموعد عن الحائز الذي یؤدي الدین حیـث 

 . )١(ا الأخیر أداء الدین إلى یوم رسو المزادیجوز لهذ

 الإجراءات والآثار المترتبة على عرض التطهیر: المبحث الثاني

جراءات، وبعد أن یتم عرضه على من لكي نتمكن من إجراء التطهیر لا بد من السیر ببعض الإ
لى إتقسیم المبحث ثار، ولكي نستطیع بیان ذلك لا بد من لى العدید من الآإ یثبت لهم فسیؤدي ذلك

 وفي الثاني آثار التطهیر كالاتي: نتناول في الاول اجراءات التطهیر،المطلبین التالیین 

 إجراءات التطهیر: المطلب الأول

إجــراءات تطهیــر العقــار المرهــون كمــا فعلــت بعــض القــوانین كالقــانون  الأردنبدایــةً لــم یعــالج المشــرع 
یحاً فلا بد من إجراءات معینة ومحـددة فـي القـانون یقـوم بهـا الحـائز ، وحتى یكون التطهیر صح)٢(العراقي

وذلــك بــأن یبــادر الحــائز بعــرض التطهیــر علــى الــدائنین أصــحاب القیــود المقیــدة قبــل تســجیل ســند ملكیتــه 
مقابـــل قیمـــة العقـــار، فالأســـاس فـــي العـــرض هـــو المبلـــغ الـــذي یقـــدر كقیمـــة للعقـــار، ویجـــب أن یشـــمل هـــذا 

مــن البیانــات التــي قــد یــؤدي إلــى تخلفهــا إلــى عــدم صــحة التطهیــر. ولهــذا لا بــد مــن  العــرض علــى العدیــد
دراسة البیانات الواجب توافرها في العرض والجزاء المترتب على الإخلال بهذه البیانـات والأشـخاص الـذي 

 یوجه لهم هذا العرض.

 البیانات الواجب توافرها في العرضالأول: الفرع 

صـري علـى مـا یلـي: "إذا أراد الحـائز تطهیـر العقـار المرهـون وجـب علیـه مـدني م ١٠٦٥تنص المادة 
أن یوجــه إلــى الــدائنین المقیــدة حقــوقهم فــي مــواطنهم المختــارة المــذكورة فــي القیــد إعلانــات تشــمل البیانــات 

 التالیة:

ر خلاصة من سند ملكیـة الحـائز تقتصـر علـى بیـان نـوع التصـرف وتاریخـه واسـم المالـك السـابق للعقـا أ. 
مع تعیین هذا المالك تعیناً دقیقاً ومحل العقار مع تعینه وتحدیده بالدقة، وإذا كان التصرف بیعاً یذكر 

 أیضاً الثمن وما عسى أن یوجد من تكالیف تعتبر جزءاً من هذا الثمن.

 ب. تاریخ تسجیل ملكیة الحائز ورقم هذا التسجیل.

                                                 
 . ٢٩٤یم جلال، مرجع سابق، ص مصطفى منصور، إبراه )١(
رســالة ماجســتیر، جامعــة الشــرق الاوســط،  ،حــائز فــي الــرهن التــأمیني، دراســة مقارنــةللالمركــز القــانوني عــلاء شــوكت الــدلیمي،  )٢(

 .١٠٢، ص ٢٠١٥الاردن،



 م.٢٠١٩ )٢) العدد (١١( المجلد، السیاسیةون والعلوم المجلة الأردنیة في القان  

 

 ٩٥ 

ن التصرف بیعاً ویجب أن لا یقل هذا المبلع عن السـعر ج. المبلغ الذي یقرره الحائز قیمة للعقار ولو كا
الــذي یتخــذ أساســاً لتقــدیر الــثمن فــي حالــة نــزع الملكیــة، ولا أن یقــل فــي أي حــال عــن البــاقي فــي ذمــة 
الحــائز مــن ثمــن العقــار إذا كــان التصــرف بیعــاً، وإذا كانــت أجــزاء العقــار مثقلــة برهــون مختلفــة وجــب 

 تقدیر قیمة كل جزء على حده.

. قائمة الحقوق التي تم قیدها على العقـار قبـل تسـجیل سـند الحـائز تشـتمل علـى بیـان تـاریخ هـذه القیـود د
 ومقدار هذه الحقوق وأسماء الدائنین.

وبهذا نجد أن المشرع المصري وضع إجـراءات محـددة وواضـحة وصـریحة یجـب علـى الحـائز إتباعهـا 
إلى جمیع الدائنین المرتهنین المقیدة حقوقهم ولا أهمیة  إذا كان یرید تطهیر العقار المرهون وذلك أن یوجه

لمرتبة الرهن حتـى لـو كـان العـرض الـذي یتقـدم بـه الحـائز لا یعطـي فرصـة لبعضـهم فـي اسـتیفاء أي حـق 
له، ویترتب على إغفال إعلان أي دائن منهم عدم نفاذ التطهیر في مواجهته، وبالتالي یجوز له أن یطلب 

 .)١(لعلني، حتى ولو كان متأخراً في المرتبة لا یفیده بیع العقاربیع العقار بالمزاد ا

ویجب أن یتضمن الإعلان بیان سند ملكیة الحائز للعقار، موضحاً فیه نوع التصرف من حیـث كونـه 
عقـد بیـع أو هبـة أو مقایضـة، وتـاریخ التصـرف وتعـین المالـك السـابق للعقـار، وذلـك حتـى یعـرف الــدائنون 

دعي أنــه أصــبح حــائزاً للعقــار المرهــون، ذلــك أنــه یفتــرض أن هــذا الشــخص أجنبــي بهــذا الشــخص الــذي یــ
عــنهم وعــن الــدین إذا لــم یكــن موجــوداً وقــت اكتســابهم لحقــوقهم وكــذلك حــق یعــرف الــدائنون مــن أنــه حــائز 
یجوز له تطهیر العقار، كما أنه لا بد أن یذكر تاریخ تسجیل سند ملكیة الحائز، ورقم هذا التسجیل یمكن 

لدائنین من الإطلاع على التسـجیل للتأكـد مـن البیانـات التـي ذكرهـا الحـائز، كمـا أنـه یحـدد الـدائنین الـذین ا
 .)٢(تنفذ حقوقهم في مواجهة الحائز

وتجــدر الإشــارة إلــى أنــه یجــب علــى الحــائز أن یبــین فــي إعــلان العــرض المقابــل الــذي التــزم بــه مقابــل 
قلـت إلیـه ملكیتـه بمقابـل كـالثمن إذا كـان قـد تلقـى العقـار بموجـب تملكه للعقار المرهون سـواء أكانـت قـد انت

 .)٣(عقد بیع أم البدل وقیمته إذا كان قد تلقاه مقایضة

ویلاحــظ أن الــثمن لا یقتصــر علــى المبلــغ النقــدي فقــط، بــل یشــتمل أیضــاً ملحقــات الــثمن ویقصــد بهــا 
كیـة العقــار إلیـه سـواء تحملهـا فـي مواجهــة الأعبـاء التـي تحملهـا الحـائز عـلاوةً علــى الـثمن مقابـل انتقـال مل

البائع أم دائنیـه أم الغیـر، فهـذه الأعبـاء فـي الحقیقـة جـزء مـن الـثمن لأنهـا تعـود بالفائـدة علـى البـائع مقابـل 

                                                 
 . ١٧٤سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٣٠٢منصور مصطفى وجلال إبراهیم، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٢٦٥جمیل الشرقاوي، مرجع سابق، ص  )٣(
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خروج العقار من ذمته، وإذا كانت الملحقات عیناً ولیس نقـداً أو إیـراداً مرتبـاً لفتـرة معینـة فیجـب أن یقومهـا 
بقیمتها الرأسمالیة، ویجب أن یتم التقویم بحسب القیمة یوم الإعلان ولیس یوم البیع، وذلك  الحائز نقداً أو

حتى یكون لدى الـدائن تصـور واضـح عـن قیمـة العقـار، وقـت العـرض، فـالعبرة بقیمـة العقـار وقـت عـرض 
 .)١(التطهیر ولیس في أي لحظة سابقة

ن یذكر الجزء المتبقي منه في ذمته، تظهـر أهمیـة وإذا كان الحائز لم یرد كل الثمن إلى البائع فعلیه أ
هــذا البیــان فــي أن المبلــغ الــذي یعرضــه الحــائز یجــب أن لا یقــل عــن الجــزء المتبقــي مــن الــثمن فــي ذمتــه 

 /ج) مدني مصري. ١٠٥٦وذلك حسب ما ورد في نص المادة (

یكفي أن یعرض الحـائز  إلا أن أهم بیان في العرض هو المبلغ الذي یقدره الحائز قیمة للعقار، ولذلك
اســتعداده لأداء المبلــغ دون أن یكــون العــرض بالقیمــة نقــداً أو أن یودعهــا خزینــة المحكمــة، أي غیــر ملــزم 

 بالقیام بإجراءات العرض والإیداع وعرض القیمة عرضاً حقیقیاً. 

مــدني مصــري علــى  ١٠٦٦ولكــن یجــب أن یعلــن الحــائز عــن اســتعداده (وهــذا مــا تــنص علیــه المــادة 
نه): "یجب على الحائز أن یذكر في الإعلان أنه مستعد ان یوفي الدیون المقیدة إلى القدر الـذي قـوم بـه أ

العقار ولیس علیه أن یصحب العرض بالمبلغ نقداً بل ینحصر العرض فـي إظهـار اسـتعداده للوفـاء بمبلـغ 
المبلغ حالاً حتى لـو كـان الـثمن  واجب الدفع في الحال أیاً كان میعاد استحقاق الدیون المقیدة" للوفاء بهذا

الذي یلتزم به هو قبل البائع لم یحل أصله، وحتى لو كانت الدیون المضـمونة بـالرهن أو بعضـها لـم تحـل 
آجلهــا بعــد، فهــو یجــب أن یعــرض الوفــاء الحــالي بجمیــع الــدیون المقیــدة الحالــة والمؤجلــة، ولــذلك "یجــوز 

بــــالغ الــــذي یكــــون دائنــــاً بهــــا للبــــائع إذ لا یمكنــــه الــــدفع الم أن یســــتنزل مــــن المبلــــغ الــــذي یعرضــــه للحــــائز
، ولذلك یجب أن یكـون عـرض الحـائز باتـاً ومنجـزاً فـلا یصـح اقترانـه بأجـل أو بشـرط أو بـأي )٢(بالمقاصة"

تحفــظ مــن أي نــوع كــان حتــى لــو كــان مســتمداً مــن العقــد الــذي یربطــه بالمــدین (مثــل ذلــك لا یجــوز لــه أن 
، أمــا عــن المبلــغ الــذي )٣(ض المبلــغ إذا تبــین وجــود عیــب خفــي فــي المبیــع)یضــمن العــرض تحفظــاً بتخفــی

یعرضـــه الحـــائز قیمـــة للعقـــار فالأصـــل أن الحـــائز یســـتقل بتقـــدیر قیمـــة العقـــار وذلـــك طبقـــاً لأحكـــام المـــادة 
 /ج مدني مصري. ١٠٥٦

حیـة القانونیـة وعادةً ما یكون ذلك المبلغ هو نفس الثمن الذي اشترى بـه الحـائز العقـار، ولكـن مـن النا
لا یتقید الحائز بتقدیر هذه القیمة بالثمن الذي اشترى به العقار فقد یقدر بقیمة أقل من الثمن أو أكبر منه 
 أو بالجزء المتبقي في ذمته ولكن باعتباره یمثل قیمة العقار الحقیقیة وقت العرض من وجهة نظر الحائز. 

                                                 
 . ٥٢٤حسام الأهواني، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٥١٨حسام الأهواني، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٢٩٦منصور مصطفى، جلال ابراهیم، مرجع سابق، ص  )٣(
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ست مطلقة، وإنما مقیدة بقیـدین طبقـاً لـنص المـادة جــ مـن إلاّ أن حریة الحائز في تقدیر قیمة العقار لی
، حیث القید الأول هو وجوب ألا یقل المبلغ المعروض عن السعر الذي یتخذ أساساً لتقدیر ١٠٦٥المادة 

الثمن في حالة نزع الملكیة، فقد علقت المذكرة الإیضاحیة للقانون المدني المصري بقولها: "وهـذا الأسـاس 
ي تــدفع عــن العقــار"، وهــو مــا یفهــم منــه أن الضــریبة ذاتهــا لیســت هــي الــثمن الــذي یقــدر هــو الضــریبة التــ

 .)١(العقار، بل إن هذا الثمن یتحدد على أساس هذه الضریبة

أمـا القیـد الثـاني الـذي وضـعه المشـرع علـى حریــة الحـائز فـي تقـدیر قیمـة العقـار، فهـو ألاّ تقـل فــي أي 
العقار إذا كان التصرف بیعاً، فهذا المبلغ یعتبر الحد الأدنى لما  حال عن الباقي في ذمة الحائز من ثمن

یجب أن یعرضه الحائز (فإذا عرض الحائز أقل من الباقي في ذمته فذلك یـدل علـى عـدم جدیتـه بتطهیـر 
العقــار أو أنــه مســتهتر فــي حقــوق الــدائنین علــى العقــار)، ولهــذا یعتبــر المبلــغ مــن حــق المــدین ولا یصــیب 

رر إذا دفعه كله للدائنین، وكذلك حرص المشرع على أن یكون تحدید قیمة العقار طبقاً لمـا الحائز أي ض
یقــدره الحــائز ودون التقیــد بــالثمن الــذي اشــترى بــه مــن المــدین البــائع حتــى یتفــادى احتمــالات التواطــؤ بــین 

 .)٢(الحائز والمدین

لهـم رفـض العـرض إن وجـوده أقـل ولا خوف على الـدائنین مـن تـرك تقـدیر قیمـة العقـار للحـائز فیجـوز 
مـــن قیمتـــه الحقیقیـــة، كمـــا أن رفـــض العـــرض وبیـــع العقـــار بـــالمزاد العلنـــي یعـــرض الحـــائز لعـــدم احتفاظـــه 
بالملكیة إذا ما تقدم مزاید بسعر أعلى، ولهذا فإن مصلحة الحائز أن یكون عرضـه معقـولاً لیتفـادى اللجـوء 

 .)٣(إلى البیع الجبري

ج مدني مصري "إذا تلقى الحائز ملكیـة العقـار وكـان مـثقلاً فـي عـدة أجـزاء /١٠٥٦ووفقاً لنص المادة 
بعدة رهون مختلفـة وجـب أن یعـرض تقـدیراً لقیمـة كـل جـزء مـن هـذه الأجـزاء علـى حـدة، وذلـك لتمكـین كـل 

 .)٤(دائن من أن یتخذ موقفه الخاص فیما یتعلق بدینه

 ناتالجزاء المترتب على الإخلال بهذه البیا: الفرع الثاني

لقد تبین معنا أن الغرض الذي توخـاه المشـرع مـن لـزوم كـل هـذه البیانـات هـو أن یطلـع الـدائنون علـى 
حالـة العقــار بالدقــة ومـا یثقلــه مــن تكـالیف وأن یعرفــوا الــثمن الــذي بیـع بــه العقــار حتـى لا تقــل القیمــة التــي 

 حتهم قبول العرض أو رفضه.یعرضها الحائز عن المتبقي من ذمته ولیتبینوا كذلك ما إذا كان من مصل

                                                 
 . ٢٩٧منصور مصطفى، جلال إبراهیم، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٥١٩حسام الأهواني، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٢٦٢سلیمان مرقس، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٢٠٤عبد المنعم البدراوي، مرجع سابق، ص  )٤(
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والسؤال الذي یطرح نفسه ما هو الأثر المترتب على نقص البیانات كلهـا أو أحـدها فـي الإعـلان التـي 
 یضمنها العرض؟؟

مــدني مصــري لــم تتعــرض للجــزاء المترتــب الواجــب إعمالــه فــي  ١٠٥٦یلاحــظ أن المشــرع فــي المــادة 
إلـى وجـوب التفرقـة  )١(فیه، لذلك نجـد جانبـاً مـن الفقـه حالة تخلف بیان من بیانات العرض أو الخطأ الذي

ــاً للحكــم الــوارد بالمــادة  مــن  ٤١بــین البیانــات الجوهریــة والبیانــات غیــر الجوهریــة مــن بــاب القیــاس وتطبیق
قانون الشهر العقاري المصري فیما تضمنه مـن جـزاء علـى إغفـال البیانـات الواجـب ذكرهـا فـي قائمـة القیـد 

أنه: "لا یترتب على إغفال بیان أو أكثر من البیانات المنصوص علیها في المادة وذلك حین نصت على 
الثلاثــین بطــلان القیــد إلاّ إذا نــتج عــن ذلــك ضــرر للغیــر، ولا یجــوز أن یطلــب الــبطلان إلاّ مــن وقــع علیــه 
الضــرر بســبب إغفــال البیانــات أو بســبب عــدم ضــبطها، وللمحكمــة أن تبطــل أثــر القیــد أو تــنقص مــن أثــره 

 تبعاً لطبیعة الضرر ومداه".

فإذا لحق العیب ركن من أركان الإعلان الأساسیة، لعدم اتمامه بالصفة الرسمیة أو لكونه غیر منجز 
 أو لعدم تضمنه القیمة التي یعرضها الحائز، كان الإعلان باطلاً وعدیم الأثر.

ان البیـان جوهریـاً بـأن كـان أما إذا لحق العیب بیان من البیانـات التـي یجـب أن یتضـمنها الإعـلان وكـ
من البیانات التي یتوقف علیها قبول الدائنین لعـرض الحـائز تطهیـر العقـار، أو رفـض هـذا العـرض، لعـدم 
تضمین الإعلان بیان الحقوق المقیدة على العقار، كان الإعلان قابلاً للإبطال لمصـلحة مـن لحقـه ضـرر 

 .)٢(من جراء هذا العیب

بطــال لصــالحه التنــازل عــن التمســك بــه صــراحة أو ضــمناً، كمــا یجــوز غیــر أنــه یجــوز لمــن تقــرر الإ
للحــائز تصــحیح العیــب الــذي شــاب الإعــلان عــن طریــق تجدیــد عرضــه طالمــا كــان میعــاد العــرض مــا زال 

 قائماً.

أمــا إذا لــم یكــن البیــان المعیــب جوهریــاً بــأن كــان غیــر موثــق فــي قــرار الــدائنین المــرتهنین نحــو قبــول 
كمـا لــو ذكـر الحــائز ســعراً أعلـى مــن قیمـة العقــار فــلا یكـون لهــذا العیـب تــأثیر، ویتقیــد العـرض أو رفضــه، 
 .)٣(الحائز بهذا العرض

 
 

                                                 
 . ٢٥٧جمیل الشرقاوي، مرجع سابق، ص  )١(
 . ١٩٣د. إبراهیم أبو اللیل، مرجع سابق، ص  )٢(
 ویترك لقاضي الموضوع تقریر ما إذا كان البیان المعیب جوهریاً مؤثراً، أم غیر جوهري.  )٣(
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 لمن یوجه الإعلان: الفرع الثالث

مدني مصري، یجب على الحائز الذي یرید تطهیر العقار أن یوجه عرضه  ١٠٥٦عملاً بنص المادة 
علـى العقـار قبـل تسـجیل سـند الحـائز، ولا یلـزم إعـلان الـراهن إلى جمیع الدائنین أصحاب الحقـوق المقیـدة 

 .)١(أو الحائز السابق للحائز الذي یطلب التطهیر

أما أصـحاب الحقـوق المقیـدة علـى العقـار قبـل تسـجیل سـند الحـائز فهـم مرتهنـو العقـار رهنـاً تأمینیـاً أو 
قاریــة، بشــرط أن یكونــوا قــد حیازیــاً، وأصــحاب حقــوق الاختصــاص، وأصــحاب حقــوق الامتیــاز الخاصــة الع

قیدوا حقـوقهم قبـل تسـجیل سـند الحـائز أمـا مـن لـم یقیـد حقـه أو قیـده بعـد تسـجیل سـند الحـائز فـإن رهنـه لا 
ن لأنهم لا یتمتعون بحـق التتبـع فـي و ینفذ في حق الحائز، ومن ثم یستطیع أن یتجاهل حقوق هؤلاء الدائن

 .)٢(مواجهته

حینئـذٍ یجـوز للـدائن المـرتهن أن ینفـذ علـى العقـار المرهـون باعتبـاره فإذا لـم یسـجل الحـائز سـند ملكیتـه 
مملوكــاً للــراهن، أي دون الحاجــة لاســـتعمال حــق التتبــع، ویجـــب إعــلان كــل واحـــد مــن الــدائنین أصـــحاب 

 الحقوق المقیدة، سواء أكان دینه مؤجلاً أو حالاً، فلا یكتفي بتوجیه الإعلان إلى أحد الدائنین فقط. 

الحائز إعلان أحد الدائنین المقیدة حقوقهم، فإن ذلك لا یترتب علیه البطلان لباقي الدائنین وإذا أهمل 
الذي تم إعلانهم صحیحاً بل ینتج العرض أثره بالنسبة لهم، أما الدائن الذي لم یعلن فإن رهنـه یظـل قائمـاً 

ار قبــل توزیعهــا علــى ولا تســري فــي حقــه إجــراءات التطهیــر، ولــه أن یســتعمل حــق التقــدم علــى قیمــة العقــ
الــدائنین اللاحقــین لــه فــي المرتبــة، كمــا لــه أن یتتبــع العقــار تحــت یــد الحــائز، وهــذا لا یمنــع صــاحب الحــق 
الــذي لــم یعلــن صــحیحاً عــن حقــه فــي التنــازل صــراحةً أو دلالــة عــن حقــه فــي الــدفع بعــدم ســریان إجــراءات 

 .)٣(التطهیر في حقه

ب أن یوجــــه الإعــــلان إلــــى مــــواطن الــــدائنین المختــــارة مــــدني مصــــري یجــــ ١٠٥٦ووفقــــاً لــــنص المــــادة 
المذكورة في القید، ومن كان من الدائنین لم یعـین محـلاً مختـاراً جـاز إعلانـه فـي قلـم كتـاب المحكمـة التـي 
یتبعها العقار المرهون وكذلك یجوز للحائز أن یوجه الإعلان إلى الدائنین في محل إقامتهم الأصلیة، لأن 

                                                 
 . ٥١٧لأهواني، مرجع سابق، ص حسام ا )١(
ماجــد عبــد المجیــد عبــد الحمیــد الكساســبة، المركــز القــانوني الحــائز فــي الــرهن التــأمیني، جامعــة عمــان العربیــة للدراســات العلیــا،  )٢(

 منصور حاتم محسن، الاتفاقات المعدلة لحق الدائن المرتهن في التنفیذ على المال المرهون، دراسة .١٧٨م، ص ٢٠٠٨عمان، 
 .١٤، ص ٢٤-١، ص ٢٠١٣)، ١)، العدد(٢١مقارنة، مجلة جامعة بابل، العراق، المجلد، (

 ،٥٥٦السنهوري، مرجع سابق، ص  )٣(
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ان لمصــلحة الحــائز فیجــوز لــه أن یتنــاول عــن ذلــك، وكــذلك لأن الإعــلان فــي محــل المــوطن المختــار كــ
 .)١(الإقامة الأصلیة دائماً یكون صحیحاً، ویجب أن یتم الإعلان على ید محضر وإلا كان باطلاً 

 ثار المترتبة على عرض التطهیرالآ: المطلب الثاني

وفي لشـروطه ومـن هـذه الآثـار: الأثـر هناك من الاثار ما یترتب على عرض التطهیر الصـحیح المسـت
الأول: التزام الحائز بالبقاء على ما عرضه طوال المدة التي یجیز فیها القانون للـدائنین أن یقبلـوا العـرض 
أو یرفضوه، الأثر الثاني هو حالة قبول الدائنین للعرض المقدم من الحائز لتطهیر العقار المرهـون والأثـر 

المقدم من الحائز لتطهیـر العقـار المرهـون، وسـنقوم بدراسـة هـذه المواضـیع الثالث هو حالة رفض العرض 
 على النحو التالي: 

 الأثر الذي یترتب بالنسبة للحائز ذاته: الفرع الأول

یتمثل هذا الاثر في أن یظـل الحـائز ملتزمـاً بالبقـاء علـى عرضـه طـوال المـدة التـي یجیـز فیهـا القـانون 
مدني مصري بقولهـا: "یجـوز  ١٠٦٧یرفضوه، وهذا الأثر نصت علیه المادة للدائنین أن یقبلوا العرض أو 

لكل دائن قید حقه ولكل كفیل حق مقید، أن یطلب بیع العقار المطلوب تطهیره، ویكون ذلك خلال ثلاثین 
یوماً عن آخر إعلان رسمي یضـاف إلیهـا مواعیـد المسـافة بـین المـوطن الأصـلي للـدائن وموطنـه المختـار 

 زید مواعید المسافة على ثلاثین یوماً أخرى".على ألا ت

نجـــد مفـــاد الـــنص أعـــلاه أن للـــدائنین المقیـــدة حقـــوقهم والـــذي أعلـــنهم الحـــائز بعرضـــه لتطهیـــر العقـــار 
 المرهون بالخیار بین قبولهم هذا العرض هم وكفلاؤهم وبین رفض العرض هم وكفلاؤهم. 

ثلاثــین یومــاً طهــر العقــار المرهــون مــن القیــود فــإن تــم قبــول العــرض صــراحةً أو ضــمناً بفــوات میعــاد ال
ــدائن أو كفیلــه الــذي رفــض  بالــدفع، أمــا إذا رفــض العــرض وطــرح العقــار للبیــع بــالمزاد فقــد ألــزم القــانون ال

، وتكون أقصـى مـدة )٢(عرض الحائز أن یودع خزینة المحكمة مبلغا یكفي مصروفات البیع بالمزاد العلني
 یوماً من تاریخ آخر إعلان رسمي للدائنین.  نستو لإلتزام الحائز بالعرض هي 

فالأثر المترتب بالنسبة للحائز من عرضه للتطهیر أنه یصبح ملزمـاً بـه فـلا یجـوز لـه الرجـوع عنـه إلاّ 
برضاء جمیع الـدائنین المقیـدة حقـوقهم علـى العقـار المرهـون ویصـبح العـرض غیـر قابـل للرجـوع إذا اقتـرن 

القــانوني، وكــذلك لا یجــوز الرجــوع عــن العــرض بطریقــة غیــر مباشــرة بتخلیــة بقبـول الــدائنین خــلال المیعــاد 
 .)٣(العقار

                                                 
 . ٣٠١منصور مصطفى، إبراهیم جلال، مرجع سابق، ص  )١(
 .١٨٠مرجع سابق، ص ماجد عبد المجید عبد الحمید الكساسبة،  )٢(
 . ٥٢٩حسام الأهواني، مرجع سابق، ص  )٣(
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وحكم إلزام الحائز بعرضه لم یصرح بـه القـانون إلاّ أن الفقـه یستخلصـه مـن مـنح الـدائنین مهلـة معینـة 
 .)١(لقبول العرض أو رفضه خاصةً أنه اعتبر سلوكهم عن الرفض خلالها یعد قبولاً 

لــراجح فــي الفقــه الــذي نمیــل الیــه فــإن التــزام الحــائز بالبقــاء علــى عرضــه یجــد أساســه فــي ووفقــاً للــرأي ا
إرادته المنفردة، في حین یرى جانب من الفقه أن أساس هذا الالتزام هو القانون الذي یحدد الأجل للدائنین 

اكتسب الحائز  ، في حین یذهب جانب اخر إلى أن أساس هذا الالتزام هو العقد الذي)٢(للقبول أو الرفض
، ویـذهب جانـب اخـر إلـى أن العـرض مضـاف إلـى أجـل قـانوني والإیجـاب مقتـرن )٣(ملكیة العقار المرهون

 .)٤(بأجل لا یجوز الرجوع فیه

 قبول الدائنین للعرض: الفرع الثاني

ن العـرض و رأینا أن المشرع منح الـدائنین الخیـار بـین: قبـول العـرض أو رفضـه، فقـد یقبـل هـؤلاء الـدائن
هــم عــن طلــب بیــع العقــار فــي المــدة القانونیــة، وتبــدو ؤ راحةً أو ضــمناً، عــن طریــق ســكوتهم هــم وكفلاصــ

مصلحة الدائنین في قبول عرض الحائز إذا كان المبلغ المعروض علیـه یفـي بـدیونهم جمیعـاً أو كـان هـذا 
 .)٥(لبیع في المزادالعرض قد بلغ حداً لا یتوقع أن یتجاوز الثمن الذي یمكن أن یسفر عنه طرح العقار ل

كمـــا یترتـــب علـــى قبـــول الـــدائنین بـــأن لا یلـــزم الحـــائز بـــدفع قیمـــة مـــا عرضـــه أن یســـتبدل التزامـــه هـــذا 
بالالتزامــات الأصــلیة، فلســنا بصــدد تجدیــد للــدین، ولــذلك یبقــى الحــائز ملزمــاً بصــفته حــائزاً، فیحــق لــه أن 

ن یحتج بسقوط هـذه الـدیون بالتقـادم، أي أن ینازع في وجود الدیون المقیدة وفي صحتها، وكذلك بإمكانه أ
 .)٦(یظل الالتزام الحائز نفس صفات الدیون الأصلیة

فإذا تم القبول أصبح الحائز ملزمـاً إلتزامـاً شخصـیاً بـدفع القیمـة التـي عرضـها كمـا أنـه یلتـزم بـدفع هـذه 
 .)٧(القیمة لیس فقط بضمان العقار المرهون وإنما بضمان أمواله لهما

ب على قبول الدائنین لعرض الحائز إلتزامه بدفع الفوائد مـن وقـت إنـذاره بالـدفع او التخلیـة أو كما یترت
من وقت العرض إذا أجراه قبل الإنذار، وهو یلتزم بهذه الفوائد سواء أكان ملتزمـاً بهـا فـي الأصـل قبـل مـن 

لعقــد هبــة او كــان عقــد شــرائه تلقــى عنــه ملكیــة العقــار المرهــون أم لــم یكــن ملتزمــاً بهــا إزاءه، كمــا لــو كــان ا
یعفیه منها، وسواء أكان العقار ینتج ثماراً أم لا، أما الفوائد التـي سـبق اسـتحاقها هـذا الوقـت وتكـون واجبـة 
على الحائز بمقتضى سند الملكیة فإنها لا تكون من حق الدائنین، وإنما هي زالت مـن حـق مـن تنقـل إلیـه 

                                                 
 . ٢٥٨جمیل الشرقاوي، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٢٥٩جمیل الشرقاوي، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٣٣٧أحمد سلامة، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٧٨صلاح الدین الناهي، مرجع سابق، ص  )٤(
 . ٢١٤عبد المنعم بدراوي، مرجع سابق، ص  )٥(
 .١٩٨٠رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص  )٦(
 . ٣١٤ل إبراهیم، مرجع سابق، ص منصور مصطفى، جلا )٧(
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، ویترتـب علـى قبـول العـرض أخیـراً، تحریـر )١(ن العـام لدائنیـهالملكیة وتدخل ضمن أمواله وتخضع للضـما
العقار من الحقوق المقیـدة علیـه غیـر أن هـذه النتیجـة تتوقـف علـى قیـام الحـائز بـدفع مبلـغ أو بإیداعـه فـي 

 مدني مصري. ١٠٧٠خزانة المحكمة على ذمة الدائنین، وهذا ما تنص علیه المادة 

 رفض الدائنین للعرض: الفرع الثالث

رأینا أن المشرع قد خول الحائز الحق فـي تطهیـر العقـار المرهـون وإجبـار الـدائنین علـى قبـول اسـتیفاء 
دیــونهم قبــل حلــول آجالهــا، وحتــى لــو كــان الوفــاء جزئیــاً، كمــا مــنح المشــرع الحــائز الحــق فــي تقــدیر قیمــة 

صـالح المتعارضـة هنـا فكـان العقار التي یعرضها على الدائنین، لذلك كان لزامـاً أن یـوازن المشـرع بـین الم
من اللازم أن یمنح الدائنین أصحاب الحقوق المقیدة في الحق في رفض عرض الحائز وطلب بیع العقار 

 .)٢(بالمزاد العلني

مدني مصري السابق ذكرها، نجـد أن مفـاد هـذه النصـوص  ١٠٦٨، ١٠٦٧من خلال نصوص المواد 
طلب أحد الدائنین او الكفلاء بیع العقار المرهون بالمزاد أنها تعالج رفض الدائنین لعرض التطهیر أنه إذا 

العلني علیه أن یوجه إعلاناً للحائز وإلى المالـك السـابق بعـرض العقـار للبیـع بـالمزاد العلنـي بعـد أن یـودع 
طالب البیع سـواء أكـان الـدائن المـرتهن أو الكفیـل غیـر أن المحكمـة التـي تقـع فـي دائرتهـا العقـار المرهـون 

یغطي مصروفات البیع بالمزاد ولا یسترد طالب البیع تلك المصروفات إلاّ إذا رسا المزاد بثمن أعلى  مبلغاً 
من ذلك الذي عرضه الحائز لتطهیر العقار ویمكننا القول أن هذه المواد قد عالجت الموضوعین التالیین: 

 أولاً: من له حق رفض العرض ثانیاً: كیف یتم رفض العرض؟

 رفض العرض أولاً: من له حق

مــدني  ١٠٦٧عــالج المشــرع المصــري نطــاق مــن لــه حــق الــرفض ضــمن طــائفتین فوفقــاً لــنص المــادة 
 مصري:

لكل دائن له حق مقید على العقـار المرهـون الحـق فـي رفـض العـرض وطلـب بیـع العقـار، حتـى ولـو  أ. 
لإجــراءات وطلــب ، أمــا الــدائنون العــادیون فــلا یجــوز لهــم التــدخل فــي ا)٣(كــان دینــه معلقــاً علــى شــرط

البیـع ولكـن إذا أهمـل الـدائن ذو الحـق المقیـد فــي طلـب البیـع، فإنـه یجـوز عندئـذٍ لدائنیـه العــادیین ان 
یستعملوا حقه في رفض العرض وطلب البیع عن طریق دعوى اسـتعمال حقـوق المـدین (عـن طریـق 

 .)٤(الدعوى غیر المباشرة)

                                                 
 . ٥٣٢حسام الأهواني، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٥٠٠رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٣٤٠أحمد سلامة، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٣٠٩عبد المنعم البدراوي، مرجع سابق، ص  )٤(



 م.٢٠١٩ )٢) العدد (١١( المجلد، السیاسیةون والعلوم المجلة الأردنیة في القان  

 

 ١٠٣ 

ائز للعقــار المرهــون ســواء أكــان حــق الــدائن ویثبــت الحــق للــدائن المقیــد فــي رفــض عــرض تطهیــر الحــ
حـــالاً أم مضـــافاً إلـــى أجـــل، وســـواء أكـــان حـــق الـــدائن حـــالاً أم مضـــافاً إلـــى أجـــل وســـواء أكـــان هـــو الـــدائن 

 .)١(الأصلي أم محالاً له بالحق المضمون

 ویثبت كذلك هذا الحق لكل دائن ذو حق مقید على العقار مهما كانت مرتبة حقه متأخرة، ومهما كان
أمله في الحصول على دینه ضعیفاً، بل إن رفض عرض الحائز لا یتصور أن یأتي إلاّ من أمثـال هـؤلاء 
الدائنین، حیـث أنهـم قـد یجـدوا أن المبلـغ المعـروض قلیـل لـن یحصـلوا منـه علـى شـيء أو سیحصـلون منـه 

كاملــة مــن علــى جــزء بســیط مــن دیــونهم، أمــا أصــحاب المراتــب المتقدمــة والــذین سیحصــلون علــى حقــوقهم 
 .)٢(المبلغ المعروض فلا مصلحة لهم في رفض العرض إذ مصلحتهم في قبوله

ب. ویثبت حق رفض عرض التطهیر لكـل كفیـل ضـمن حقـاً مـن الحقـوق المقیـدة وذلـك لأن كفـلاء الـدین 
المضمون برهن یكون لهم مصـلحة مثـل الـدائنین أصـحاب الحقـوق المقیـدة فـي وفـاء الـدین مـن قیمـة 

، وهـذه المصـلحة التـي تبـرر مـنح الكفیـل الحـق )٣(ون وذلـك حتـى لا یرجـع علـیهم بشـيءالعقار المرهـ
في رفض عـرض الحـائز، ویقـول أنـه إذا كـان المشـرع قـد قـدر للكفیـل مصـلحة جدیـة تبـرر لـه رفـض 
عرض التطهیر، فقد كان من المتعین أن یعلن الحائز عرض التطهیـر إلـى الكفـلاء، حتـى تتـاح لهـم 

) مـدني مصـري حیـث ١٠٥٦وإمكان الاعتراض علیه وهـو مـا خلـت منـه المـادة ( فرصة في العلم به
 لم تلزم الحائز بذلك. 

 ثانیاً: كیف یتم رفض العرض

إن رفض العرض لا یكفي أن یكون بشكل شفهي، بل یجب أن یتخذ هذا الرفض صورة رسمیة تتمثـل 
مـدني مصـري لـم یسـتعمل  ١٠٦٧في إجراء عملي هو طلب بیع العقار، فنجد أن المشرع في نص المادة 

لفـــظ رفـــض العـــرض وإنمـــا عبـــر عـــن هـــذا بطلـــب البیـــع تأكیـــداً للصـــفة الإیجابیـــة التـــي ینبغـــي أن یتخـــذها 
الإجراء. وعلیه یكون الـرفض بطلـب یوجـه إلـى الحـائز وإلـى المالـك السـابق المـدین الأصـلي إذا كـان غیـر 

 .)٤(خاصاً ملك العقار، یوقعه الطالب أو من یوكله في ذلك توكیلاً 

ــدائن أم الكفیــل بــأن  ویترتــب علــى حالــة الــرفض لعــرض التطهیــر أنــه لا یجــوز للــرافض ســواء أكــان ال
یطلب البیع قبـل بـدء هـذا المیعـاد، ولا أن یطلـب البیـع بعـد انتهـاء هـذا المیعـاد، بحیـث إذا طلـب البیـع قبـل 

أن علیه أن یعید هذا الطلب مرة أخرى افتتاح هذا الموعد فإن طلبه لا ینتج أثره القانوني، مما ینبغي معه 

                                                 
 . ٣٠٨منصور مصطفى، جلال إبراهیم، مرجع سابق، ص  )١(
 . ١٥٠ود، مرجع سابق، ص رمضان أبو السع )٢(
 . ٣٤٠عبد المنعم البدراوي، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٣٣٥أحمد سلامة، مرجع سابق، ص  )٤(
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 ١٠٤ 

بعــد افتتــاح هــذا المیعــاد وقبــل فواتــه، وبحیــث إذا فــات المیعــاد ولــم یــتم طلــب البیــع خلالــه اعتبــر الــدائنون 
 قابلین لعرض الحائز قبولاً ضمنیاً، فلا یجوز لأي منهم أن یطلب بیع العقار. 

 :الخاتمة

نظـیم القـانوني لتطهیـر العقـار المرهـون" فقـد توصـلت بعد أن انتهیت من دراسة بحثي الموسوم ب " الت
 لى النتائج والتوصیات التالیة: إ

 أولاً: النتائج

منح الحائز وسائل قانونیة أخرى بالإضافة إلى الدفوع، وهذه الوسائل تسمى بالخیارات، والتي إذا مـا  -١
لتنفیـذ علیـه، بحیـث یسـتطیع استعملها الحائز اسـتطاع تفـادي تتبـع الـدائن المـرتهن للعقـار المرهـون وا

الاحتفاظ في ملكیة العقـار المرهـون، أو علـى الأقـل عـدم ممارسـة إجـراءات نـزع الملكیـة فـي مواجهـة 
 الحائز وهذه الخیارات أداء الدین، وخیار التطهیر، وخیار التخلیة.

إلا بخیـار أداء لـم یأخـذ  الأردنوالمصـري قـد اختلـف بشـأنهما، فالمشـرع  الأردنإن كلاً مـن القـانونین  -٢
 الدین، أما المشرع المصري فقد أخذ بالخیارات الثلاثة وأهمها تطهیر العقار.

فقد توصـلنا إلـى أنـه قـد نـص علـى خیـار التطهیـر ولكنـه قـد جعلـه  الأردنفیما یتعلق بموقف المشرع  -٣
 فارغاً من مضمونه فقد ربطه بأداء الدین،

لتطهیر والآثار المترتبة على ذلك، لذلك آثارنا البحث لم ینص على شروط وإجراءات ممارسة حق ا -٤ 
. في خیار التطهیر في القوانین الأخرى وخاصةً القانون المدني المصري نظراً لأهمیة هذا الموضوع

أنه لم یأخذ بخیار التخلیة،  رغم أن لـه فوائـد كثیـرة تهـم  الأردنكذلك یؤخذ على القانون المدني  -٥
 الحائز.

 

 یات: التوصثانیاً 

 .الأردنضرورة تعریف خیار تطهیر المال المرهون في القانون المدني   -١

بخیـار التطهیـر وذلـك بـالنص علـى شـروطه وإجراءاتـه  الأردنیوصي الباحث بضرورة أخذ المشـرع  -٢
والآثار المترتبة على استعماله كما هو معمول به عنـد المشـرع المصـري وذلـك لمـا فیـه مـن میـزات 

 لاقتصادیة وتداول للثروة العقاریة.تنشیط الحركة ا

 بالتخلیة، وذلك لما له من فوائد عدیدة للحائز. الأردنفي القانون المدني  الأردنأن یأخذ المشرع  -٣

یبین ما هو التوقیت الذي یستطیع فیه الحائز ممارسة  الأردنضرورة ایراد نص في القانون المدني  -٤
 هذا الحق

 


