
 

 

 



 

 

وبالرغم من أن النصوص القانونية سالفة الذكر جميعها اتفقت على مبدأ بيع المال المرهون حال عدم سداد الدين 

، وعلى خلاف ذلك فإن المحاكم الاتحادية بمجملها (1)في ميعاده ، إلا أن القضاء في دبي فقط يطبق هذه القاعدة 

بتداءً تسجيل دعوى بيع المال المرهون ، مما يضطر الدائن المرتهن إلى إقامة دعوى موضوعية بثبوت اترفض 

) سالفة الذكر ( طلب بيع  الدين وإلزام المدين الراهن بسداده ، وفي حال تضمنت طلبات الدائن المرتهن في دعواه 

تحاي يرفض هذا الطلب معتبراً أن الجهة المختصة بهذا لمرهون وفاءً لدين الدائن المرتهن ، فإن القضاء الاالعقار ا

لزامه بسداد الدين إثناء تنفيذ الدائن المرتهن للحكم الصادر لصالحه ضد المدين الراهن بأالأمر هو قاضي التنفيذ 

 .  ( 2المضمون بالرهن  ) 

 الثاني طلبالم

 عدم استيفاء المرتهن لحقه من العقار المرهونل الرهن انقضاء
 

 . حقه من العقار المرهونلاستيفاء  سماح مرتبة الدائن المرتهن  عدم كيفية – 87
نون من قانون المعاملات المدنية " ينقضي الرهن ببيع العقار المرهون وفقا لقا 1442نصت المادة 

تبة كل منهم أو إيداعه جراءات أمام المحاكم المدنية والقوانين الخاصة ودفع ثمنه إلى الدائنين المرتهنين طبقاً لمرالإ

 ." 

لدائنين اعلى أن : " تؤدى ديون  14/2008( من قانون الرهن التأميني لإمارة دبي رقم  30كما نصت المادة ) 

طبقاً لمرتبة كل منهم  رية أو العقار المرهون أو من المال الذي حل محلهالمرتهنين رهناً تأمينياً من ثمن الوحدة العقا

حق في مطالبة ولو كانوا قد أجروا التسجيل في يوم واحد، وإذا كان ثمن البيع غير كاف لسداد الدين، فللدائن ال

 المدين بباقي الدين ".

 لى أن : عع العقاري في إمارة أبو ظبي بشأن تنظيم القطا 2015لسنة  3من القانون رقم  45وكذلك نصت المادة 

طبقاً لمرتبة كل  تؤدى ديون الدائنين المرتهنين رهناً تأمينياً من ثمن المال المرهون أو المال الذي حل محله -1 

  منهم ولو كانوا قد أجروا التسجيل في يوم واحد .

،  إدارة تسجيل العقارات في البلدية المعنيةتحدد مرتبة الرهن بتاريخ التسجيل ورقم التسلسل المحدد له من مدير -2

فإذا تقدم أشخاص متعددون في وقت واحد لتسجيل رهونهم ضد راهن واحد وعلى مال معين واحد فيكون تسجيل 

                                                

أنه لا مسئولية على الدائن لعدم استعماله الرخصة التي خولها له القانون بطلب التصريح  -المحكمة بقضاء هذه  -المقرر (  1

له من المحكمة ببيع الشيء المرهون عند حلول أجل الدين المضمون بالرهن وذلك لسداد هذا الدين اكتفاءً بحبس هذا الشيء 

ارتأى أن الشيء المرهون معرض للنقص في القيمة أن يبادر  عن الراهن حتى يقوم بوفاء الدين المضمون وعلى الراهن إن

 في الطعن رقم  2013-03-06دبي بتاريخ  -حكم محكمة التمييز  . هو إما باستبدال شيء آخر به أو بطلب التصريح له ببيعه

 . طعن تجاري  226/2012
 
 مة الشارقةمحك – 26/7/2016بتاريخ  -تجاري كلي الشارقة  2015لسنة  4711رقم حكمال( 2
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هذه الرهون تحت رقم واحد ويعتبر هؤلاء الدائنون عند توزيع مبلغ المزاد العلني في مرتبة واحدة. فإذا لم يف ثمن 

 .)عادي(المرتهنين كان للمرتهن الرجوع بباقي دينه على أموال المدين الراهن كدائن " البيع بدين أحد

خر في ويفترض هنا أن المدين الراهن قد رهن العقار لعدة دائنين مرتهنين كل واحد منهم أسبق من الآ

اء بجميع حقوق يكفي للوفالمرتبة على التسلسل ،  وأن العقار قد هبط ثمنه بعد أن رهنه الدائن المرتهن وأصبح لا 

وهنا ينقضي  من ثمن العقار يءالدائنين المرتهنين ويفترض مثلا أن الدائن المرتهن الأخير منهم لم يحصل على ش

رهن بصفة أصلية الرهن المقرر لهذا الدائن المرتهن الأخير مستقلا عن الدين ويبقى الدين شخصياً ، ويكون زوال ال

 وليس بصفة تبعية . 
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اتبهم من ثمن وتؤكد النصوص القانونية سالفة الذكر أعلاه أن الدائنين المرتهنين يتقاضون حقوقهم بحسب مر

ً المرتهن ش لدائن مرتهن متأخر في المرتبة لم يأخذ الدائن يءالعقار المرهون ، فإذا لم يبق من ثمن العقار ش من  يئا

 لرهن.ثمن العقار ، ومع ذلك يبقى دينه ديناً شخصياً في ذمة المدين الراهن ولا ينقضي تبعاً لانقضاء ا
 

صلية ألرهن بصفة الا يعد في ذاته سبباً لانقضاء  –شأنه شأن التطهير  –والواقع أن بيع العقار بيعاً جبرياً 

ن العقار المرهون لا ستيفاء حقوقهم من ثماسمح لهم مرتبتهم بإلا بالنسبة لحق التتبع . ولما كان الدائنون الذين لا ت

ذلك تنقضي ليكون لهم سوى حق التتبع لأن تأخرهم في المرتبة لا يخولهم حق التقدم على ثمن العقار المرهون ، 

ديون مجرد  – كدائنين عاديين –ستيفائهم ديونهم وتبقى هذه الديون لهم ابالرغم من عدم  –صلية أبصفة  –رهونهم 

 .  شخصية دون رهن

عقار المرهون ستيفاء حقوقهم من ثمن الاوالأمر على خلاف ذلك بالنسبة للدائنين الذين تسمح لهم مرتبتهم ب

مجرد انقضاء ب، إذ يتمتع هؤلاء بحق التتبع كما يتمتعون بحق التقدم على هذا الثمن . ومن ثم لا تنقضي رهونهم 

من العقار ثستيفاء حقوقهم من انقضاؤها بصفة نهائية على اي وإنما يتوقف صلية بالبيع الجبرأحق التتبع بصفة 

و ما يتحقق نقضاؤها على انقضاء حق التقدم الذي يتمتع به هؤلاء الدائنون وهاالمرهون ، وبعبارة أخرى يتوقف 

 بدفع الثمن الذي رسا به المزاد أو إيداعه خزانة المحكمة . 

 

يكون انقضاء الرهن  –نين تنقضي على مرحلتين : في المرحلة الأولى أن رهون هؤلاء الدائ الخلاصة :

ي تبعاً لانقضاء أيكون الانقضاء بصفة تبعية  –بصفة أصلية بانقضاء حق التتبع بالبيع الجبري . وفي المرحلة الثانية 

 ( .3خزانة المحكمة ) الدين وهو ما يتحقق بانقضاء حق التقدم على ثمن العقار المرهون بدفع هذا الثمن أو بإيداعه

                                                
 . 398ص  -المرجع السابق   -الوافي في شرح القانون المدني : مرقس سليمان (   3
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