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 مهخص انثحج 

Abstract 

تعد ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الانكليزي شكلًب من 
ابؼعوقات أو العقبات التي تتاح للدائن ابؼرتهن بؼنع أو عرقلة قيام ابؼدين الراىن بدمارسة  أشكال

حقو في فك الرىن وإستعادة ابؼال ابؼرىون. وتنظوي ىذه ابؼوانع والقيود برت ثلبثة بؾاميع 
 رئيسة: الأولى ىي وسائل لإنهاء حق فك الرىن الإنصافي وإنقضائو, والثانية وسائل لتأختَ أو
تأجيل بفارسة حق فك الرىن, والثالثة وسائل للحصول على منافع إضافية أو ثانوية أو فرعية 

الدائن ابؼرتهن. وقد عرف القانون الانكليزي ستة موانع أو قيود وىي: ابػيارات  بها يتمتع
لرىن وابؼنافع الثانوية أو الفرعية, وشرط تقييد التجارة أو ابؼهنة, والبنود غتَ ابؼنصفة, وغلق ا

ابؼتأثر بالفقو  1951( لسنة 44وشرط تأجيل فك الرىن. أما القانون ابؼدني العراقي رقم )
الاسلبمي, فقد نص على قيدين أو مانعتُ من ىذا النوع وهما: شرط الإتفاق على بسلك الدائن 
ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, والثاني ىو شرط الطريق ابؼمهد, أو ما يعرف بشرط 

 لإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور بالإجراءات القانونية.ا
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 الدمذمـــــح

Introduction 

 أولاً: مذخم تعرٌفً بمىضىع انثحج: 
First: Introduction to the research topic: 
فرض القانون الانكليزي ستة أنواع من ابؼوانع والقيود على حق فك الرىن, وتتمثل ىذه 

والقيود بابػيارات وابؼنافع الثانوية أو الفرعية, وشرط تقييد التجارة أو ابؼهنة, والبنود غتَ ابؼوانع 
ابؼنصفة, وغلق الرىن وشرط تأجيل فك الرىن. وتستند معظم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على 
حق فك الرىن في القانون الإنكليزي على أساس تعاقدي, فهي عبارة بنود تعاقدية تدرج في 

الرىن ليستفيد منها الدائن ابؼرتهن في تأختَ أو منع أو عرقلة بفارسة الدائن ابؼرتهن بغقو في  عقد
ابؼتأثر بالفقو الاسلبمي, فقد  1951( لسنة 44فك الرىن. أما القانون ابؼدني العراقي رقم )

ببطلبنهما وهما: شرط الإتفاق على  ىفي فك الرىن وقض نص على قيدين مفروضتُ على ابغق
لك الدائن ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, والثاني ىو شرط الطريق ابؼمهد, أو ما يعرف بس

 بشرط الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور بالإجراءات القانونية.
 حاوٍاً: أصثاب إختٍار مىضىع انثحج:

 Second: Reasons for choosing the research topic: 

الرئيس في اختيار موضوع البحث ىو بؿاولة الإفادة من ابؼوانع والقيود التي إن السبب 
فرضها القانون الانكليزي على حق فك الرىن, وإمكانية تطبيق الأحكام ابػاصة بها في القانون 

  .ابؼدني العراقي
 حانخاً: أهمٍح انثحج: 

The Importance of the Study: 

م التي أوردتها التطبيقات القضائية للمحاكم تكمن أهمية البحث في تنوع الأحكا
 .القيود ابؼفروضة على حق فك الرىنالإنكليزية بشأن ابؼوانع و 
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 راتعاً: مشكهح انثحج: 
Fourth: The problem: 

تكمن مشكلة البحث في إمكانية إفادة ابؼشرع العراقي من بعض الأحكام التي نظمت ابؼوانع 
رىن في القانون الانكليزي, ومنها شرط ابؼنافع الثانوية أو والقيود ابؼفروضة على حق فك ال

الفرعية ابؼفروضة بؼصلحة الدائن ابؼرتهن, وابؼدرج في عقد رىن ام౱ال التجارية, إذا كان معقولًا 
وغتَ بـالف للضمتَ ابغي. وجواز إدراج شرط تأجيل فك الرىن بؼصلحة الدائن ابؼرتهن بؼدة 

ان بؼصلحة ابؼدين الراىن, فضلبً عن إبطال شرط تقييد حرية بفارسة معقولة في عقد الرىن, إذا ك
ابؼدين الراىن للتجارة أو ابؼهنة, على بكو غتَ معقول من حيث الزمان وابؼكان, وابؼدرج في عقد 
الرىن. وجواز تطبيق شرط غلق الرىن على نطاق ضيق وفي حالات إستثنائية, وبدا لايخالف 

يل وقواعد القانون العراقي التي منعت, كأصل عام, غلق الرىن أحكام الفقو الإسلبمي ابعل
وعدتو باطلًب. وحظر إدراج البنود غتَ ابؼنصفة في عقد الرىن وإبطابؽا, اذا كانت غتَ معقولة 

   ومنافية للضمتَ ابغي أو بـالفة للنظام العام والآداب(.
  خامضاً: وطاق انثحج:

Fifth: The Scope of the Study: 

نطاق ىذه الدراسة ليشمل البحث في مفهوم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك يتسع 
الرىن في القانون الإنكليزي, من حيث تعريفها وبيان خصائصها والآثار القانونية ابؼتًتبة عليها. 

 ومقارنة موقف القانون الإنكليزي بدوقف القانون العراقي منها. 
 صادصاً: مىهزٍح انثحج: 

Sixth: The Methodology: 

وللوصول إلى الغايات ابؼرجوة من البحث, فقد إنتهجت الدراسة منهج البحث القانوني 
 .التحليلي ابؼقارن

 صاتعاً: خطح انثحج: 
Sixth: The Planof the Study: 

 في ضوء ما تقدم فقد توزعت ىذه الدراسة على مبحثتُ وكما يأتي: 
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ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانونتُ الإنكليزي  ابؼبحث الأول: مفهوم ابؼوانع والقيود
 .والعراقي

ابؼبحث الثاني: الآثار القانونية ابؼتًتبة على ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في 
 .القانونتُ الإنكليزي والعراقي
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 الدثحج الأول

Section One 

انماوىوين مفهىو الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك انرهه في 
 الاوكهٍزي وانعرالً

The concept of barriers and restrictions imposed on the right to 

release the mortgage in the English and Iraqi laws 

بزتلف ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الإنكليزي عنها في 
 ينىذه بالقانون ابؼدني العراقي, على الرغم من تشابو ىذالقانون ابؼقارن ابؼتمثل في دراستنا 

في بعض ابؼوانع والقيود. وتتمثل ابؼوانع والقيود في القانون الانكليزي بابػيارات انونتُ الق
وابؼنافع الثانوية أو الفرعية, وشرط تقييد التجارة أو ابؼهنة, والبنود غتَ ابؼنصفة, وغلق الرىن 

 ا القانون ابؼدني العراقي فقد نص على قيدين مفروضتُ على ابغقوشرط تأجيل فك الرىن. أم
ببطلبنهما وهما: شرط الإتفاق على بسلك الدائن ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون عند  ىفي فك الرىن وقض

عدم الوفاء, والثاني ىو شرط الطريق ابؼمهد, أو ما يعرف بشرط الإتفاق على بيع العقار 
 ينالقانونية. وسوف نبحث في مفهوم ىذه ابؼوانع والقيود في ىذ ابؼرىون دون ابؼرور بالإجراءات

 تُ بتعريفها ودراسة خصائصها وكما يأتي:ونالقان
تعرٌف الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك انرهه في انماوىوين  :الدطهة الأول

 :الاوكهٍزي وانعرالً

The first requirement: Defining the obstacles and restrictions imposed on the 

right to release the mortgage in the English and Iraqi laws: 
في القانون  ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىنسوف بكاول في ىذا ابؼطلب تعريف 

   الإنكليزي وما يقابلها في القانون ابؼدني العراقي وكما يأتي:
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تعرٌف الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك انرهه في انماوىن  :الأول فرعان
 :الإوكهٍزي

Section one: Defining the impediments and restrictions imposed on the right 

to release the mortgage in English law: 
ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن بأنها كل  (1)عرف جانب من الفقو الانكليزي  

بؼنع أو عرقلة  (Mortgagee)شكل من أشكال ابؼعوقات أو العقبات التي تتاح للدائن ابؼرتهن 
بدمارسة حقو في فك الرىن وإستعادة ابؼال ابؼرىون.  (Mortgagor)قيام ابؼدين الراىن 

ع رئيسة: الأولى ىي وسائل لإنهاء حق فك الرىن وتنظوي ىذه ابؼوانع والقيود برت ثلبثة بؾامي
, والثانية  (Devices to extinguish the equity of redemption)الإنصافي وإنقضائو 

 Devices of Postponement of the)وسائل لتأختَ أو تأجيل بفارسة حق فك الرىن 

right to redeem)نوية أو فرعية , والثالثة وسائل للحصول على منافع إضافية أو ثا
(Devices for collateral advantages)(2)من . ويتضمن القانون الانكليزي ستة أنواع 

ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن وىي: ابػيارات, وابؼنافع الثانوية أو الفرعية, 
ن. ويعرف وشرط تقييد التجارة أو ابؼهنة, والبنود غتَ ابؼنصفة, وغلق الرىن, وتأجيل فك الرى

بأنو أحد ابؼوانع أو القيود ابؼفروضة على  (Option)ابػيار  (3)جانب من الفقو الانكليزي
غالباً ما  (Contractual Term)بفارسة ابؼدين الراىن بغقو في فك الرىن. وىو بند تعاقدي 

. ويتًتب على (4)يرد في عقد الرىن, ويدنح للدائن ابؼرتهن ليعطيو الفرصة في شراء العقار ابؼرىون
بفارستو أثر قانوني مهم ىو بسلك الدائن ابؼرتهن للعقار ابؼرىون. وبذلك فهو يتعارض كلياً مع حق 

بأنو بند تعاقدي  (5). وعرفو فقيو آخر(Rightof Redemption)ابؼدين الراىن في فك الرىن 
قانونياً أفضل  مركزاً  (Lender Mortgagee)يرد في عقد الرىن, ويدنح الدائن ابؼرتهن ابؼقرض 

الذي يقع برت ربضة الأول. أما ابؼنافع  (Borrower Mortgagor)من مركز ابؼدين الراىن 
بأنها من الشروط أو البنود ابؼقتًنة بعقد  (6)فتعرف (CollateralBenefits)الثانوية أو الفرعية 

عند إستًداد  , التي بسنح الدائن ابؼرتهن ابؼقرض حقوقاً إضافية(TermsinMortgage)الرىن 
. والتي تعرضت  (InterestandCosts), فضلًب عن الفوائد والتكاليف (Loan)مبلغ القرض 
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للئنتقاد على أساس أنها تفرض بعض ابؼوانع والقيود على بفارسة ابغق الإنصافي في فك الرىن 
. ولم يكن  (Clogs or Fetters on the Equity of Redemption)عن ابؼال ابؼرىون 

التي  (UsuaryLaws)ىذا القيد أو ابؼانع معروفاً قبل عدة قرون, بسبب شيوع قوانتُ الربا 
فرضت الكثتَ من القيود على ابؼنافع التي يدكن ابغصول عليها من القروض. ولم يكن بدقدور 

القرن التاسع  . إلا أن إلغاء قوانتُ الربا في منتصف(7)ابؼنافع الثانوية أو الفرعية التغلب عليها
عشر شكل نقطة برول بارزة ومنعطفاً كبتَاً بالنسبة بؽذا النوع من ابؼنافع. إذ بسكنت الأطراف 
من التفاوض بحرية على بنود عقد الرىن. ويعرف شرط تقييد التجارة أو ابؼهنة 

(TheRestraintof Trade Term بأنو بند تعاقدي يخضع بؼبدأ تقييد التجارة أو ابؼهنة )
(TheRestraint of Trade Doctrine ويفرض قيوداً على حرية الشخص في مزاولة حرفة )

 Contracts in Restraint of, وتعد العقود التي يقتًن بها )(8)أو مهنة أو عمل بذاري معتُ

Tradeأي أنها باطلة بديهياً وبكفاية الأدلة )(9)( باطلة بؼخالفتها للنظام العام ,Prima 

Facie Voidكمة كعقود معقولة, سواء بتُ أطرافها أم بخصو  ابؼصلحة (, مالم౱تنظر إليها ام 
بأنها أية بنود تفرض قيوداً على حرية العمل أو التصرف في ابؼيدان  (14)العامة. وعرفها فقيو آخر

, وغالباً ما يكون جزاؤىا (Restraint on Freedom of Action in Trading)التجاري 
. وفي ضوء ىذا (Public Policy)لانكليزي بؼخالفتها للنظام العام البطلبن في القانون ا

 A Contractعقد تقييد التجارة أو ابؼهنة ) (11)الشرط فقد عرف جانب من الفقو الإنكليزي

in Restraint of Trade بأنو ذلك الاتفاق الذي يقيد بدقتضاه أحد الطرفتُ ابؼتعاقدين )
أو مهنة أو بذارة معينة, أو إدارة مشروع بذاري معتُ بالطريقة حريتو ابؼستقبلية في مزاولة حرفة 

التي يختارىا وأزاء أشخا  معينتُ يختارىم أيضاً, ويستند ذلك الاتفاق على مبدأ تقييد التجارة 
(Doctrine of Restraint of Trade أما البنود غتَ ابؼنصفة .)(Unfair Contract 

Terms)  والتي ىي بنود منافية للضمتَ ابغي(Unconscionable Terms)(12). فتعرف 
بأنها تلك الشروط التي يضعها الطرف القوي في الرابطة العقدية, ويفرض بدوجبها أعباءً على 
الطرف الضعيف في تلك الرابطة, تسلبو حقوقو وبزل بتوقعاتو, وىي نوع من أنواع شروط 
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تلك الشروط التي تتسم بعدم  (13)دية. وعرفها جانب آخر من الفقوالإعفاء من ابؼسؤولية العق
( نتيجة Inequalityof Bargaining Powerابؼساواة في القوة التفاوضية للؤطراف )

إختلبف مراكزىم الاقتصادية قوةً وضعفاً, بفا يجعلها منافية للضمتَ ابغي. ويعرف غلق الرىن 
(Foreclosure)(14)  ابؼعابعات الأكثر صرامة أو قسوة بأنو نوع من أنواع(The Most 

Drastic or Draconian Remedy)  ابؼقررة في القانون الانكليزي, التي يتمتع بها الدائن
ابؼرتهن في مواجهة ابؼدين الراىن, ابؼالك الأصلي للمال ابؼرىون, وىو إجراء قضائي يتم بدقتضاه 

ادة ابؼال ابؼرىون. بسبب بزلفو عن الوفاء إنهاء ابغق الإنصافي للؤختَ في فك الرىن وإستع
بالدين ابؼوثق بالرىن, وإنتقال ملكية ابؼال ابؼرىون إلى الدائن ابؼرتهن, بعد حصولو على أمر من 

 Clause postponing)شرط تأجيل فك الرىن  (15)ام౱كمة بذلك. وأختَاً يعرف

redemption)  ابؼدين الراىن تأجيل بفارسة بأنو بند تعاقدي يدرج في عقد الرىن ويفرض على
حقو في فك الرىن وإستعادة ابؼال ابؼرىون, وذلك بؼصلحة الدائن ابؼرتهن ابؼقرض 

(Mortgagee Lender)  الذي أبرم قرضاً مضمونًا برىن(Secured Loan 

Transaction) للئستمرار في ابغصول على أسعار الفائدة العالية , (High Interest 

Rates)  ,ابؼتفق عليها في عقد القرض. ولا يعد شرطاً تعسفياً من الشروط ابؼنافية للضمتَ ابغي
 The Equity of)التأجيل بؼدة معقولة, لأن ابغق الإنصافي في فك الرىن مادام 

Redemption) ويعرف الرىن في (16)ىو من ابغقوق الأساسية التي يتمتع بها ابؼدين الراىن .
. ويتبتُ من (17)(Interest-Bearing Mortgage)ىن ام౱مل بالفائدة مثل ىذه ابغالة بالر 

ىذه التعاريف بأن معظم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الإنكليزي ىي 
ذات أساس تعاقدي, فهي عبارة بنود تعاقدية تدرج في عقد الرىن ليستفيد منها الدائن ابؼرتهن 

قلة بفارسة الدائن ابؼرتهن بغقو في فك الرىن. بإستثناء غلق الرىن, والذي في تأختَ أو منع أو عر 
ىو إجراء قضائي يتًتب عليو إنقضاء بصيع حقوق ابؼدين الراىن على العقار ابؼرىون, بدا في 
ذلك حقو في فك الرىن, وإستعادة العقار ابؼرىون. وبالتالي إنتقال بصيع حقوقو إلى الدائن 

تعد ابغق في فك الرىن من ابغقوق الراسخة  (Equity)د العدالة والانصاف ابؼرتهن. ولأن قواع
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, فإن ام౱اكم الانكليزية غالباً ما تتفحص (18)والقديدة التي لا يدكن الاعتداء عليها أو إنتهاكها
بدقة بصيع البنود ابؼدرجة في عقد الرىن, للتحقق من مدى إنصافها وعدم منافاتها للضمتَ 

ر بالذكر أن القانون الانكليزي يفرض الرقابة الإنصافية على بنود الرىن . وجدي(19)ابغي
(Equitable Control of Mortgage Terms) ُالأولى ىي الرقابة على (24)بطريقتت :

ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن, لتتمكن ام౱اكم من إبطال ما تراه إستغلبلاً 
القيود, والثانية ابغماية الإنصافية من بنود الرىن الظابؼة وابؼنافية للمدين الراىن من ىذه ابؼوانع و 

كما يدكن . (Oppressive and Unconscionable Mortgage Terms)للضمتَ ابغي 
تفرض على حرية ابؼدين الراىن  (Charges) النظر الى ىذه ابؼوانع والقيود على أنها تكاليف

  .(Equity)في بفارسة حقو الإنصافي في فك الرىن بدقتضى قواعد العدالة والإنصاف 
الدـذوً  تعرٌف الدىاوـع وانمٍـىد الدفروضـح عهـى حـك فـك انـرهه في انمـاوىنخاوً: ان فرعان

 :انعرالً

The second section: Defining the obstacles and restrictions imposed on the 

right to release the mortgage in the Iraqi Civil Code: 
فقد أشار إلى ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على  1951( لسنة 44أما القانون ابؼدني العراقي رقم )

( منو التي نصت على أنو )لا يغلق 1341ببطلبنها بدقتضى ابؼادة ) ىحق فك الرىن, وقض
ل إتفاق يجعل للمرتهن ابغق عند عدم إستيفاء الدين وقت حلول أجلو في الرىن, فيقع باطلًب ك

أن يتملك العقار ابؼرىون رىناً تأمينياً بالدين, أو أي بشن كان, أو في أن يبيعو دون مراعاة 
الإجراءات التي فرضها القانون حتى لو كان ىذا الاتفاق قد أبُرم بعد الرىن(. ويتبتُ من ىذا 

ىن يتخذ في القانون ابؼدني العراقي صورة شرطتُ: الأول ىو شرط الإتفاق النص بأن غلق الر 
على بسلك الدائن ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, والثاني ىو شرط الطريق ابؼمهد, أو ما 
يعرف بشرط الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور بالإجراءات القانونية. وقد عرف 

شرط الإتفاق على بسلك الدائن ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون  (21)ون ابؼدني العراقيجانب من فقو القان
عند عدم الوفاء بأنو كل شرط يدكن الدائن ابؼرتهن من بسلك العقار ابؼرىون عند عدم إستيفاء 

بأنو إتفاق يجعل للدائن ابغق, عند عدم  (22)آخر في الفقو جانبحقو وقت حلول أجلو. وعرفو 
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وقت حلول أجلو, في أن يتملك العقار ابؼرىون في نظتَ بشن معلوم أيًا كان, ولو  إستيفاء الدين 
كان ىذا الإتفاق أبرم بعد الرىن. أما شرط الطريق ابؼمهد أو الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون 

بأنو إشتًاط (23)دون ابؼرور بالإجراءات القانونية, فقد عرفو جانب من فقو القانون ابؼدني العراقي
الدائن ابؼرتهن على ابؼدين الراىن قبولو إجراء بيع العقار ابؼرىون دون إتباع الإجراءات التي 

بأنو إتفاق الدائن ابؼرتهن مع الراىن مديناً كان أم كفيلبً  (24)قررىا القانون. كما عرفو فقيو آخر
بابؼمارسة أو بأية  عينياً, على أنو عند حلول أجل الدين وعدم الوفاء بو يجوز بيع العقار ابؼرىون

طريقة كانت دون إتباع الإجراءات التي فرضها تقنتُ ابؼرافعات في البيوع ابعبرية. وعرف 
بأنو شرط باطل يشتًط بدقتضاه ابؼرتهن على الراىن في العقد بيع ابؼال ابؼرىون دون  (25)أيضاً 

أيضاً من نص ابؼادة مراعاة الاجراءات القانونية, فالرىن صحيح والشرط باطل. كما يتبتُ لنا 
( من القانون ابؼدني العراقي, والتعاريف الفقهية التي أوردناىا بأن ابؼوانع والقيود 1341)

ابؼفروضة على حق فك الرىن في ىذا القانون تتمثل بشرط غلق الرىن, الذي يكون في صورة 
رتهن بسلك ابؼال شرط إتفاقي يدرج في عقد الرىن ويقوم بوظيفة بؿددة تتمثل بالسماح للدائن ابؼ

ابؼرىون, عند عدم إستيفاء حقو ابؼتمثل بالدين ابؼوثق بالرىن وقت حلول ميعاد الإستحقاق, 
. فيعتٍ غلق الرىن في ىذه ابغالة ملك ابؼرتهن (26)نظراً لتبعية الرىن ابؼطلق للدين ابؼوثق

. (28)عن فكاكو , وصار ملكو لعجز الراىن(27)للمرىون, فيقال غلق الرىن للمرتهن أي إستحقو
أو السماح للدائن ابؼرتهن ببيع العقار ابؼرىون دون إتباع بالإجراءات التي ربظها القانون. وقد 
أبطل القانون ابؼدني العراقي شرط غلق الرىن, وذلك لأن غلق الرىن يقوم على أساس إستغلبل 

ل ابؼرىون مباشرة, بعد الدائن ابؼرتهن ضعف ابؼركز ابؼالي للمدين الراىن, ورغبتو في بسلك ابؼا
. (29)حلول أجل الدين, ومن دون ابؼرور بالإجراءات التي قررىا القانون في بيع ابؼال ابؼرىون

وقد تأثر في موقفو ىذا من غلق الرىن بالفقو الإسلبمي ابعليل, ابؼتمثل بحديث رسول ٧ه صلى 
وإذا ما قارنا وعليو غُرمو(.  ٧ه عليو وسلم ) لا يغُلق الرىن من صاحبو الذي رىنو, لو غُنمو

بدوقف القانون ابؼدني  ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىنموقف القانون الإنكليزي من 
شرط غلق الرىن العراقي بقد أن الأختَ تبتٌ إبذاىاً ضيقاً من ىذه ابؼوانع والقيود وقصرىا على 
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ولم يتوسع في ابؼوانع والقيود الأخرى  ,والذي يتخذ ثلبثة صور و,( من1341ابؼادة )الوارد في 
  أسوة بالقانون الإنكليزي.

خصائص الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك انرهه في  :الدطهة انخاوً
 :عرالًانماوىوين الاوكهٍزي وان

The second requirement: the characteristics of the obstacles and restrictions 

imposed on the right to release the mortgage in the English and Iraqi laws: 
تتسم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانونتُ الإنكليزي والعراقي, 

 والتي قمنا بتعريفها في ابؼطلب السابق بابػصائص الآتية:
ن الإنكليزي بأنها ذات أولًا: تتسم معظم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانو 

أساس تعاقدي, فهي عبارة بنود تعاقدية تدرج في عقد الرىن ليستفيد منها الدائن ابؼرتهن في 
تأختَ أو منع أو عرقلة بفارسة الدائن ابؼرتهن بغقو في فك الرىن. وتتمثل تلك البنود التعاقدية 

 تجارة, والبنود غتَ ابؼنصفة.ومبدأ تقييد حرية ال بابػيارات وابؼنافع الثانوية أو الفرعية,
ثانياً: كما يتسم غلق الرىن, والذي ىو أحد معظم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن 
في القانون الإنكليزي, بأنو إجراء قضائي يتًتب عليو إنقضاء بصيع حقوق ابؼدين الراىن على 

قار ابؼرىون. وبالتالي إنتقال بصيع العقار ابؼرىون, بدا في ذلك حقو في فك الرىن, وإستعادة الع
  .(34)حقوقو إلى الدائن ابؼرتهن. وىو الأثر الأكثر أهمية ابؼتًتب على غلق الرىن

ثالثاً: تتسم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الإنكليزي بتباين الأثر 
 القانوني ابؼتًتب عليها, والذي يتًاوح بتُ صحة بعضها وبطلبن البعض الآخر. 

رابعاً: ويتسم حظر وبطلبن بعض أنواع ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون 
, التي تفرض ما (Equity)بأنو يقوم على أساس بـالفتها لقواعد العدالة والإنصاف  الإنكليزي

, والتي يتم اللجوء اليها لسد (31)يدليو الضمتَ ابغي ومبادىء العدل الطبيعي على النزعات
إذ (32)العرفي وابؼبتٍ على السوابق القضائية (CommonLaw)الثغرات في قانون الأحكام العام 

العدالة والإنصاف فرض العديد من ابؼوانع والقيود على بفارسة ابؼدين الراىن بغقو برظر قواعد 
  الإنصافي في فك الرىن.
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خامساً: ينبغي أن تتسم بعض أنواع ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون 
فك , كشرط ضروري لصحتها. مثل شرط تأجيل (Reasonableness)الإنكليزي بابؼعقولية 

الرىن ابؼدرج في عقد الرىن الربظي. وشرط تقييد حرية التجارة ابؼدرج في عقد الرىن بؼدة 
 معقولة.

سادساً: تتسم بعض أنواع ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الانكليزي 
لبنود , وتبطل على ىذا الأساس, كا(Unconscionability)بدنافاتها بؼا يدليو الضمتَ ابغي 

 ابؼدرجة في عقد الرىن.  (UnfairContractTerms)غتَ ابؼنصفة 
تتسم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون ابؼدني العراقي بأنها شروط  سابعاً:

, (34). وىي من الشروط التي تنافي مقتضى العقد(33)تقييدية تنتمي إلى الشروط ابؼقتًنة بالعقد
نوعتُ رئيستُ هما: شرط الإتفاق على بسلك الدائن ابؼرتهن للمال ابؼرىون عند عدم وتكون على 

الوفاء, وشرط الطريق ابؼمهد, أو ما يعرف بشرط الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور 
  بالإجراءات القانونية.

 العراقي بأنها تتخذ ثامناً: وتتسم ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون ابؼدني
ىي: الأولى شرط بسلك ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, أو شرط الطريق ابؼمهد  (35)ثلبثة صور

ابؼدرج في عقد الرىن وقت إبرامو, والثانية شرط بسلك ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, أو شرط 
ول أجل الدين ابؼضمون الطريق ابؼمهد ابؼدرج في إتفاق لاحق بعد إنعقاد عقد الرىن وقبل حل

بالرىن. والثالثة شرط بسلك ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, أو شرط الطريق ابؼمهد ابؼدرج في 
. وعلى الرغم من (36)إتفاق لاحق على إنعقاد عقد الرىن, وبعد حلول أجل الدين ابؼوثق بالرىن

لثالثة صراحة, إلا أنو يدكن ( من القانون ابؼدني العراقي لم تنص على ابغالة ا1341أن ابؼادة )
الأختَ من ىذه ابؼادة الذي جاء مطلقاً, وذكر عبارة )حتى لو كان ىذا  رإستنتاجها من الشط

الاتفاق قد أبُرم بعد الرىن(. ولم يديز بتُ الإتفاق اللبحق بعد إنعقاد عقد الرىن وقبل حلول 
حلول أجل الدين ابؼوثق  أجل الدين, وبتُ الإتفاق اللبحق على إنعقاد عقد الرىن, وبعد

 بالرىن. 
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 الدثحج انخاوً
Section Two 

اَحار انماوىوٍح الدترتثح عهى الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك 
 انرهه في انماوىوين الاوكهٍزي وانعرالً

The legal implications of the obstacles and restrictions imposed on 

the right to release the mortgage in the English and Iraqi laws 

تتًتب على ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانونتُ الانكليزي والعراقي   
العديد من الآثار القانونية, التي تتًاوح بتُ بطلبن تلك الشروط وصحتها. وسوف نبحث في 

 والعراقي وكما يأتي:ىذه الآثار القانونية في القانونتُ الانكليزي 
اَحار انماوىوٍح الدترتثح عهى الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك فك  :الدطهة الأول

 :انرهه في انماوىن الاوكهٍزي

The first requirement: the legal effects of the impediments and restrictions 

imposed on the right to release the mortgage in English law: 
إلى حق فك الرىن بأنو من ابغقوق ابؼهمة  (Equity)تنظر قواعد العدالة والإنصاف 

التي يتمتع بها ابؼدين الراىن, والتي لا يدكن الإخلبل بها أو إنتهاكها أو التجاوز عليها. ومن ىذا 
م بفارسة ابؼنطلق فقد حرصت ام౱اكم الإنكليزية على منع الدائن ابؼرتهن من وضع العراقيل أما

ابؼدين الراىن بغقو في فك الرىن. وأولت إىتماماً كبتَاً وعناية فائقة بتفحص شروط الرىن 
(Terms of the Mortgage) وىناك بؾموعة من القيود وابؼوانع (37)للتأكد من صحتها .

في ظل القانون الإنكليزي, ومن أبرز ىذه ابؼوانع  بفارسة ابغق في فك الرىن علىابؼفروضة 
 ,(Collateral Benefits)وابؼنافع الثانوية أو الفرعية  (Options)والقيود, ابػيارات 

 Unfair), والبنود غتَ ابؼنصفة (RestraintofTrade)ومبدأ تقييد حرية التجارة 

Contract Terms)دى صحتها أو بطلبنها . وسوف نبحث في ىذه ابؼوانع والقيود وبيان م
 وكما يأتي: 
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 :صحح شرط تأرٍم فك انرهه لدصهحح انذائه الدرتهه لدذج معمىنح :انفرع الأول

Part One: The validity of the condition to postpone the release of the 

mortgage in favor of the mortgagee creditor for a reasonable period: 
لقد كان السؤال ابؼطروح في أروقة القضاء الانكليزي ىو ىل يدكن إرجاء أو تأجيل 

, الذي يتمتع بو (Contractual Right to Redeem)سريان حق فك الرىن التعاقدي 
ابؼدين الراىن؟. للئجابة عن ىذا السؤال فقد بظحت السوابق القضائية للمحاكم الانكليزية 

تأجيل سريان حق فك الرىن, إلا أن بلرىن شرطاً يسمح لو التمتع للدائن ابؼرتهن تضمتُ عقد ا
ىذا التأجيل ينبغي أن يكون بؼدة معقولة. إذ يرفض القانون الإنكليزي بفارسة ابغق في فك 
الرىن ضمن مدد طويلة جداً للوفاء بالدين ابؼضمون وفك الرىن عن العقار ابؼرىون, كأن تكون 

ابؼثال, لأنها تتنافى مع مضمون أو جوىر فك الرىن. إلا  على سبيل (Years 1000)ألف سنة 
أنو كان أكثر تسابؿاً مع ابؼدد الأقصر نسبياً, كأن تكون أربعتُ سنةً مثلًب, ربدا بسبب ابؼساواة في 

. وقد تبتُ ىذا الإبذاه (38)(Equality of Bargaining Power)القوة التفاوضية للؤطراف 
 Knightsbridge Estates Trust Ltd v)في قضية  بوضوح في حكم ام౱كمة الصادر

Byrne 1939.Ch 441) بقيام الشركة ابؼدعية )ابؼدين الراىن(  (39)التي تتلخص وقائعها
ابؼدعى عليها )الدائن ابؼرتهن(. ونص  (Insurance Company)بتقديم رىن لشركة التأمتُ

على قيام ابؼدين الراىن بالوفاء بالدين ابؼضمون بالرىن, عن  (Mortgage Deed)سند الرىن 
طريق بشانية أقساط, وضمن فتًة زمنية تبلغ أربعتُ سنة. إلا أن ابؼدعي ابؼدين الراىن أقام 
الدعوى طالباً من ام౱كمة إصدار أمر يقضي السماح لو بفك الرىن قبل ىذا التاريخ. والوفاء 

في وقت مبكر, على الرغم من وجود شرط الوفاء بأقساط بأقساط الدين ابؼضمون بالرىن 
ابؼدرج في عقد الرىن. فضلًب الفوائد والنفقات الأخرى.  (Repayment Provisions)الرىن 

وكانت غاية الطرفتُ من الإتفاق على إطالة أو تأجيل مدة بفارسة حق فك الرىن بؼدة أربعتُ 
ىي لفرض سعر  (Postponement for the Redemption for Forty Years)سنة 

على أقساط الرىن, مقارنة بالقروض القصتَة الأمد  (Low Interest Rate)فائدة منخفض 
(Short-Term Loans)  التي تفرض عليها عادةً أسعار فائدة مرتفعة(High Interest 
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rates)(44) كمة الإبتدائية౱فقضت ام .(First Instance Court)  بؼصلحة الشركة
إلى أربعتُ سنة يعد  الرىن ة)ابؼدين الراىن(, وجاء في حكمها بأن تأجيل ابؼدة ام౱ددة لفكابؼدعي

قيداً مانعاً في وجو بفارسة ابغق الإنصافي في فك الرىن. فإستأنفت الشركة ابؼدعى عليها )الدائن 
ابؼرتهن( ابغكم الإبتدائي, وبسسكت بحجة مؤداىا أن الغاية من وجود مبدأ القيد ابؼانع من بفارسة 

 Impecunious)سر ابغق الإنصافي في فك الرىن, ىو بؼواجهة مالك العقار ابؼع

Landowner)  َأو ابؼقرض عديم الضمت(Unscrupulous Lender) ولا ينطبق على ,
وقائع ىذه القضية, إذ لا تسمح قواعد العدالة والإنصاف للدائن ابؼرتهن أن يضمن عقد الرىن 
شرطاً يسلب ابؼدين الراىن حقو فك الرىن, والوفاء بأقساط الدين ابؼضمون. فنقضت بؿكمة 

تئناف حكم ام౱كمة الإبتدائية, وقضت بؼصلحة الدائن ابؼرتهن )الشركة ابؼدعى عليها(, الإس
وجاء في حكمها بأن ابؼدة ام౱ددة في عقد الرىن بأربعتُ سنة للوفاء باقساط الدين ابؼضمون 

. وأن الصفقة التي توصل إليها (Reasonable Period)وفك الرىن تعد مدة معقولة 
, ولم تكن صفقة ظابؼة (Business Transaction)ضية ىي صفقة بذارية الطرفان في ىذه الق

(Oppressive Bargain)  وقع فيها ابؼقتًض برت ربضة ابؼقرض عديم الضمتَ. وجاء في
حكمها أيضاً أن مهمة قواعد العدالة والإنصاف ىي الرقابة على تقيد أطراف عقد الرىن 

بؽذا العقد, ومنع إدراج البنود الظابؼة  (Essential Requirements)بابؼتطلبات الأساسية 
. وجاء في حكم بؿكمة  (Oppressive or Unconscionable Terms)وابؼنافية للضمتَ 

 Repayment Period of)الإستئناف أيضاً بأن مدة الوفاء بأقساط الرىن البالغة أربعتُ سنة 

Forty Years)سة بؽذه القضية. كما رفضت , لم تكن مدة غتَ معقولة في ظل الظروف ابؼلبب
 Provisions in the Mortgage)بؿكمة الإستئناف عد الشروط ابؼدرجة في سند الرىن 

Deed)  َعموماً, بدا فيها شرط الوفاء بالأقساط وفك الرىن ضمن مدة أربعتُ سنة شروطاً غت
نيتُ أكفاء. ويتبتُ معقولة, لأن الطرفتُ لم يتوصلب إلى الإتفاق عليها إلا بدساعدة مستشارين قانو 

من ىذا ابغكم بأن مدد تأجيل فك الرىن التي يتفق عليها الطرفان بدحض إرادتهما, وبزضع 
تعد عادلة وصحيحة  (Freely-Bargained Postponement)بؼبدأ ابغرية التعاقدية 
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 . وجاء في حكم ام౱كمة ايضاً بأن أكثر ما يهم قواعد العدالة والانصاف(41)وملزمة قانوناً 
(Equity)  ىو أن يتم التقيد بابؼتطلبات ابعوىرية لإتفاق الرىن(The Essential 

Requirement of a Mortgage Transaction)  والامتثال بؽا, وبذنب البنود الظابؼة
 . (Oppressive and Unconscionable Terms)ابؼنافية للضمتَ 

 :انذائه الدرتههتطلان الخٍاراخ الدفروضح لدصهحح  :انفرع انخاوً

The second subsection: The nullity of the imposed options in favor of the 

mortgagee creditor: 
فض بؾلس اللوردات الإعتًاف بصحة ابػيار وقضى ببطلبنو في حكمو الصادر في ر 
 Samuel v Jarrah Timber and Wood Paving Corporation Ltd: HL)قضية 

2004.AC 323) بإقراض ابؼستأنف مبلغاً قدره بطسة الآف جنيو  (42)التي تتلخص وقائعها
 Mortgage)يتمثل برىن أسهم الدين  (Security)للمستأنف ضده, وأخذ منو تأميناً 

Debenture Stock) ( ألف جنيو. وتضمن عقد الرىن شرطاً يسمح 34444البالغ قيمتها )
للمستأنف الدائن ابؼرتهن بشراء ما يرغب من الأسهم. فأقام ابؼدين الراىن, وىي الشركة 

وطلب من ام౱كمة السماح لو  (Redemption Action)ابؼستأنف ضدىا, دعوى فك الرىن 
رىون ابؼتمثل بالأسهم, التي يزعم الدائن ابؼرتهن أنو بالوفاء بالأقساط, وفك الرىن عن ابؼال ابؼ

قام بشرائها بالكامل. كما طلب من ام౱كمة أن تقضي ببطلبن خيار الدائن ابؼرتهن. وكان 
التساؤل ابؼطروح أمام ام౱كمة ىو ما إذا كان ابػيار صحيحاً أم باطلًب. فقضت ام౱كمة ببطلبن 

كم الإبتدائي. إلا أنو أخفق في طعنو الإستئنافي, خيار الدائن ابؼرتهن, الذي إستأنف ابغ
وصادقت بؿكمة الإستئناف على حكم ام౱كمة الإبتدائية. وقضت بؼصلحة ابؼدين الراىن, 

واللورد  (Halsbury)وبظحت لو بالوفاء باقساط الرىن. وقد مثل ذلك رأي القاضيتُ اللورد 
(Macnaghten)كمة إذا ما كيفت . وجاء في حكم بؿكمة الإستئناف أنو ينب౱غي على ام

الإتفاق كرىن, أن تبطل أي بند يدنع ابؼدين الراىن من الوفاء باقساط الرىن ابؼستحقة الأداء 
للدائن ابؼرتهن, وإستًداد ابؼال ابؼرىون. ولا يدكن أن يتضمن عقد الرىن أي شرط يدنح الدائن 

 Option to)خيار الشراء  ابؼرتهن ابػيار بشراء ابؼال ابؼرىون. لأن تضمتُ عقد الرىن
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Purchase) كمة (43)سوف يؤدي إلى تقويض حق ابؼدين الراىن في فك الرىن౱وذكرت ام .
 (Mortgages of Real Property)في حكمها بأن ىذا ابغكم ينطبق على الرىن العقاري 

طال بأن من الصعوبة بدكان أن نفهم سبب قيام ام౱اكم بإب (44)أيضاً. ويرى جانب من الفقو
 Freely-negotiated)ابػيارات التي يتفاوض عليها الطرفان بحرية وبدحض إرادتهما 

Options)نظور ابغديث للقانون الإنكليزي. فابؼنظور ابغديث بؽذا القانون, , وذلك من ابؼ
 (45)لأداء الالتزام (SecurityRight)عيتٍ الوالذي يصور الرىن كحق من حقوق التأمتُ 

(Performance of the Obligation) لا يعطي الكثتَ من ابؼبررات لإبطال مثل ىذه ,
ابػيارات التي يتفاوض عليها الطرفان بحرية وبدحض إرادتهما. إلا أن القاعدة التي نشأت عن 

لا تنطبق على ابػيارات  (SamuelRule)ىذه السابقة القضائية, والتي عرفت بقاعدة صموئيل 
د أو صفقات مستقلة أو منفصلة التي يجري الإتفاق عليها في عقو 

(SeparateTransactions)  فعلى سبيل ابؼثال يعد الإتفاق الذي يتم التوصل إليو بعد .
 مضي إسبوعتُ من إبرام عقد الرىن إتفاقاً مستقلًب. وقد تبتٌ القضاء الانكليزي ىذا الإبذاه

 (Reeve v Lisle and others: CA 1902. AC 461) تيالصادر في قضي وفي حكم أيضاً 
  (Lewis v Frank Love Ltd 1961.1 WLR.261)و 

 :صحح الدىافع انخاوىٌح أو انفرعٍح الدفروضح لدصهحح انذائه الدرتهه :انفرع انخانج

The third subsection: The validity of the secondary or subsidiary benefits 

imposed for the benefit of the mortgagee creditor: 

أقرت ام౱اكم الإنكليزية في العديد من أحكامها بصحة ومشروعية ابؼنافع الثانوية أو 
الفرعية, وعدم تشكيلها لأي مانع أو قيد على بفارسة ابؼدين الراىن بغقو الإنصافي في فك 

 .Biggs v Hoddinott 1898)الرىن. ومن ىذه الأحكام حكم بؿكمة الإستئناف في قضية 

2 Ch. 307.)  التي تضمنت علبقة حصرية(SolusTie)  ,بتُ الدائن ابؼرتهن وابؼدين الراىن
بإبرام عقد رىن بتُ ابؼدعي الدائن ابؼرتهن  (46)بؼدة بطس سنوات, والتي تتلخص وقائعها

ىن بدقتضاه اصاحب مصنع ابؼشروبات وابؼدعى عليو ابؼدين الراىن مالك الفندق, قام ابؼدين الر 
التزاماً  (MortgageDeed)برىن الفندق بؼصلحة الدائن ابؼرتهن. وقد تضمن سند الرىن 
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, التزم بدقتضاه ابؼدين الراىن صاحب (Jointand Several Covenant)تضامنياً ومنفرداً 
 الفندق بالتعامل ابغصري مع الدائن ابؼرتهن, بشراء بصيع ابؼشروبات التي من ابؼقرر أن تباع في

من الأختَ على سبيل ابغصر. فأقام ابؼدعي  (Mortgaged Premises)الفندق ابؼرىون 
الدعوى وطلب من ام౱كمة ابغصول على أمر قضائي على أساس الإخلبل بالإلتزام التضامتٍ 
وابؼنفرد. ودفع ابؼدعى عليو بحقو في فك الرىن في وقت مبكر. كما ذكر بؿامي ابؼدعى عليو 

ن الالتزام الذي فرض على موكلو ابؼدين الراىن بشراء بصيع ابؼشروبات من ابؼدين الراىن بأ
 Collateral)ابؼدعي أثناء مدة سريان الرىن, يرتب العديد من ابؼنافع الثانوية أو الفرعية 

Benefits)  ابؼنصو  عليها في عقد الرىن بؼصلحة الدائن ابؼرتهن. في الوقت الذي لا يحق فيو
صول على أقساط الرىن والفوائد ابؼتفق عليها في سند الرىن. وينبغي على بؽذا الأختَ سوى ابغ

ام౱كمة إبطال بصيع ابؼنافع الثانوية أو الفرعية لعدم مشروعيتها. إلا أن ام౱كمة قررت عدم 
إبطال ابؼنافع الثانوية أو الفرعية وقضت بدشروعيتها, وصادقت بؿكمة الإستئناف على ىذا 

ا بأن الشرط ابؼتضمن للئلتزام بحظر فك الرىن بؼدة بطس سنوات لم ابغكم. وجاء في حكمه
 Nothing Unreasonable or Oppressive in the)يكن شرطاً ظابؼاً أو غتَ معقول 

Proviso) . 
 :تطلان شرط تمٍٍذ حرٌح انتزارج الدذرد في عمذ انرهه لدذج غير معمىنح :انفرع انراتع

Fourth Section: The invalidity of the restriction on freedom of trade clause 

included in the mortgage contract for an unreasonable period: 
تداخلبً  (Restraint of Trade Principle)غالباً ما يتداخل مبدأ تقييد حرية التجارة   

ي بند من بنود العقد بفارسة ابغق في فك الرىن. فأ علىوثيقاً مع القيود وابؼوانع ابؼفروضة 
إذا كان يرمي إلى حظر التجارة على بكو  (Unenforceable Term)يكون غتَ قابل للنفاذ 

البند قد تنشأ بتُ الأطراف ابؼتعاقدة,  (Unreasonableness)غتَ معقول. إن عدم معقولية 
الانكليزي, وىو لا العامة في القانون  ابؼباديءأو قد تتعلق بابؼصلحة العامة. ويعد ىذا ابؼبدأ من 

يقتصر على الرىن, ولكنو يدتد إلى نظم قانونية أخرى, من أبرزىا النظام القانوني للعقد, والذي 
. وقد أخذت ام౱كمة بهذا ابؼبدأ بوضوح في حكمها (Law of Contract)يعرف بقانون العقد 
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 Esso Petroleum V. Harper’s Garage (Stourport) Ltd. HL)الصادر في قضية 

 Essoالتي تتلخص وقائعها باتفاق ابؼدعى عليو ابؼالك بؼرآبتُ مع شركة ) (1968

Petroleum ابؼدعية على شراء كل إمدادات الوقود بؼرآبيو أو بؿطتيو من تلك الشركة )
بدقتضى اتفاق حصري ولفتًة زمنية طويلة, في مقابل قيام الشركة بتخفيض سعر بيع الغالون 

( مفتوحاً لاستقبال Harperابؼدعى عليو إبقاء أحد ابؼرآبتُ, وىو مرآب )الواحد, كما وافق 
الزبائن لساعات معقولة, وعدم بيع الوقود دون ضمان توقيع ابؼشتًي على نفس الاتفاق, 
وكانت مدة الاتفاق ابغصري مع أحد ابؼرآبتُ أو ام౱طتتُ تبلغ واحداً وعشرين سنة, أما مدة 

فبلغت بطس سنوات, كما تضمن الاتفاقان قيام مالك ام౱طتتُ الاتفاق مع ابؼرآب الثاني 
( ابؼدعية, وقد قضى Esso( بؼصلحة شركة )Mortgage of the Two Stationsبرىنهما )

بؾلس اللوردات بصحة الاتفاق ابؼبرم بؼدة بطس سنوات, وبطلبن الاتفاق الآخر ابؼبرم بؼدة 
ت أطول بفا ىو ضروري بغماية مصالح شركة واحد وعشرين سنة لعدم معقوليتو, لأن مدتو كان

(Esso وابؼتمثلة باستمرارية واستقرار عمليات التسويق. وبذدر الإشارة الى أن بؾلس اللوردات )
أنشأ بحكمو الصادر في ىذه القضية مبدأ عاماً ينطبق على عقد الرىن, كما ينطبق على العقود 

لإيجار, فإنو ينطبق أيضاً على العقود الأخرى  الأخرى. فكما ينطبق على عقود البيع والتوريد وا
. ويتًكز نطاق تطبيقو على (47)(Loan on Mortgage)كعقد القرض ابؼضمون بالرىن 

 Noakes and Co Ltd v Rice: HL)كما في قضيتي   (SolusTies)العلبقات ابغصرية 

1902.AC 24)  و(Biggs v Hoddinott 1898. 2 Ch. 307.)  لا السالفتي الذكر. و
 Postponement for the) تسمح ام౱اكم بتأجيل مدة بفارسة حق فك الرىن

Redemption)  كمحاولة لإطالة أمد العلبقة بؼدة طويلة وعلى بكو غتَ معتاد. ويبدو أن
ام౱اكم الإنكليزية تنظر إلى العلبقات ابغصرية بأنها معقولة, إذا إستمرت بؼدة لا تزيد عن بطس 

تقييد حرية التجارة لا ينطبق على بعض ابغالات, ولا سيما إذا كان ابغق سنوات. إلا أن مبدأ 
 لا يتعلق بدسألة من ابؼسائل التجارية. 
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 :ذ انرههمتطلان انثىىد غير الدىصفح الدمتروح تع :انفرع الخامش

Section Five: Invalidation of the unfair clauses associated with the mortgage 

contract: 
إن القاعدة العامة السائدة في القانون الانكليزي ىي إبطال البنود غتَ 

 Unconscionable), لأنها منافية للضمتَ ابغي (Unfair Contract Terms)(48)ابؼنصفة

Terms) فالقواعد الإنصافية بسيل الى التدخل في تنظيم عقد الرىن, أكثر من أي عقد من .
العقود الأخرى. كما إنتهجت ام౱اكم الإنكليزية مبدأ عاماً لا يكتفي بأن تكون البنود غتَ 

ومنافية للضمتَ  (Oppressive), ولكنها ينبغي أن تكون ظابؼة (Unreasonable)معقولة 
౱كمة ىذا ابؼبدأ حيز التنفيذ في حكمها الصادر في قضية كذلك. وقد وضعت ام

(Knightsbridge Estates Trust Ltd v Byrne 1939.Ch 441)  التي كنا قد تناولنا
 Cityland)بالتفصيل وقائعها سابقاً. كما تبنتو بؿكمة أخرى في حكمها الصادر في قضية 

and Property (Holdings Ltd) v Dabrah 1968.1 Ch 166)  التي تتلخص
( 3544ابؼنزل للمستأجر السابق بدبلغ ) (Cityland)شركة ابؼتمثل ب ببيع ابؼدعي (49)وقائعها

( جنيو, وقدم رىناً للشركة البائعة بابؼبلغ 644جنيو, دفع ابؼستأجر منو مبلغاً نقديًا قدره )
يحدد سعر ( جنيو, وعلى مدى ستة سنوات. ولم يتضمن الرىن نصاً 2944ابؼتبقي والبالغ )

%( من الفائدة 19( جنيو يدثل )1653الفائدة, ولكنو تضمن نصاً يقضي بدفع مبلغ قدره )
%( من قيمة القرض الإبصالي. كما تضمن الرىن بنداً فرض التزاماً 57السنوية, أو ما يعادل )

(Covenant) ( جنيو, بأقساط شهري4553على ابؼستأجر ابؼدين الراىن مبلغاً إبصالياً قدره ) ة
(Monthly Instalments)  بؼدة ست سنوات, إلا أن ابؼبلغ ابؼذكور يكون مستحق الأداء

الدائن ابؼرتهن  فأقام. (Mortgagor’s Default)فوراً في حالة إخلبل ابؼدين الراىن بالعقد 
الشركة البائعة الدعوى على ابؼستأجر ابؼدين الراىن, الذي دفع بعدم معقولية ابؼبلغ الإبصالي 

 Unreasonable Collateral)( جنيو, وأنو يدثل منافع ثانوية أو فرعية 4553البالغ )

Advantage) جود , إلا أن ابؼدعي بسسك بحجة مؤداىا أن قواعد النظام العام لا تعارض و
 Kreglinger v New) السابقة القضائية الىابؼنافع الثانوية أو الفرعية, إستناداً 
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Patagonia Meat & Cold Storage Co Ltd 1914. AC 25.)  كمة౱فقضت ام .
 (Reasonableness)في حكمها بأن ابؼنافع تعد منصفة ومعقولة, وأن شرطي ابؼعقولية 

لظروف ابؼلببسة لكل قضية. وجاء في حكمها أنو يعتمدان على ا (Fairness)والإنصاف 
ليس ىناك ما يبرر حصول الدائن ابؼرتهن ابؼدعي )الشركة البائعة( على ىذا ابؼبلغ الكبتَ الذي 

%( من قيمة القرض الإبصالي, بدلاً عن برديد سعر الفائدة. كما يعد ابؼبلغ الإبصالي 57يعادل )
 حالة إخلبل ابؼدين الراىن بعقد الرىن, مبلغاً كبتَاً ( جنيو, وابؼستحق الأداء في4553البالغ )

%( من الفائدة السنوية 19ينافي الضمتَ ابغي كذلك. وقد خفضت ام౱كمة ابؼبلغ الذي يدثل )
كما إشتًطت ام౱كمة  .(54)%(, ليصتَ معقولًا منسجماً مع ما يدليو الضمتَ ابغي7إلى نسبة )

في البند ابؼدرج في عقد الرىن, ليكون قادراً على تقويض حق ابؼدين الراىن الإنصافي في فك 
 (Unconscionable), أن يكون منافياً للضمتَ  (Equity of Redemption)الرىن 

. وىو ابؼبدأ الذي سارت عليو في  (Contrary to Public Policy)وبـالفاً للنظام العام 
 Multiservice Bookbinding Ltd v Marden 1979. Ch)حكمها الصادر في قضية 

 Business)برىن ابؼدعي ابؼدين الراىن لعقارات بذارية  (51)التي تتلخص وقائعها ( 84

Premises)( ألف جنيو. 36444, لضمان دين القرض ابؼقدم من الدائن ابؼرتهن والبالغ )
بتُ  (ExchangeRate)بسعر الصرف  (InterestRate)وقد ربط عقد الرىن سعر الفائدة 

ابعنيو والفرنك السويسري. ثم طرأ تغتَ كبتَ ومفاجىء في أسعار الصرف, أدى إلى زيادة كبتَة في 
أسعار الفائدة. فاقام ابؼدعي الدعوى, وكان التساؤل ابؼطروح أمام ام౱كمة ىو ما إذا كان يدكن 

 Interest Rate & Exchange Rate) سعر الصرفسعر الفائدة و  إبطال شرط الربط بتُ

Link Term) على أساس أنو يقوض حق ابؼدين الراىن الإنصافي في فك الرىن ,(Equity of 

Redemption) كمة في حكمها بعدم إمكانية إبطال ىذا الشرط, لأن تقويض౱فقضت ام .
حق ابؼدين الراىن الإنصافي في فك الرىن, يتطلب أن يكون الشرط منافياً للضمتَ ابغي, 

 1974وبـالفاً للنظام العام. وجدير بالذكر فإن تشريع إئتمان ابؼستهلك الانكليزي لعام 
(Consumer Credit Act 1974) ل معياراً جديداً ىو معيار عدم الإنصاف أدخ
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(Unfairness Test)  الذي يقتًب كثتَاً من معيار منافاة الضمتَ الإنصافي
(EquitableUnconscionability Test)  .على الرغم من عدم التشابو التام بينهما ,

إئتمان  منو. وقد إستبقى تشريع (140A)وذلك بدقتضى الفقرتتُ الأولى والثانية من ابؼادة 
, الذي حل بؿل تشريع عام  (Consumer Credit Act 2006) 2446ابؼستهلك لعام 

 Mortgage Loans)ىذه ابؼادة , وإستبعد قروض الرىن ابؼتعلقة بشراء العقارات  1974

for the Purchase of Land)(52), لأنها قلما تتضمن بنوداً غتَ منصفة . 
 :رهه عه طرٌك غهك انرههإومضاء الحك في فك ان :انفرع انضادس

Section Sixth: Expiration of the right to redeem the mortgage by closing the 

mortgage: 

 Equity)يتًتب على غلق الرىن أثر مهم جداً ىو وضع حد بغق فك الرىن الإنصافي 

(Right) of Redemption) يعد من أقوى الذي . و (53)الذي يتمتع بو ابؼدين الراىن
. إلا أن (54)في الفقو الانكليزي جانبالأسلحة ابؼتيسرة في ترسانة الدائن ابؼرتهن, حسب تعبتَ 

, إلا بعد مضي ابؼدة (Right to Foreclosure)الدائن ابؼرتهن لا يتمتع بحقو في غلق الرىن 
في بفارسة حقو في فك الرىن,  (ContractualDate)ام౱ددة للمدين الراىن بتاريخ تعاقدي 

. وقد جرت العادة لدى ام౱اكم الإنكليزية على منح ابؼدين (55)وعدم وفائو بالدين ابؼضمون
مدة ستة أشهر للوفاء بالدين ابؼضمون, فإذا إنتهت ىذه ابؼدة من دون أن يتم الوفاء  الراىن

, بعد أن يطلب من (56)بالدين, فإن غلق الرىن سوف يرتب آثاره بؼصلحة الدائن ابؼرتهن
, لكي (57)نهائياً (Equitable Right to redeem)ام౱كمة إنهاء ابغق الانصافي في فك الرىن 

. وعلى الرغم من إمكانية تدخل قواعد العدالة والإنصاف (58)يتلبفى تعرضو للخسارة
(Equity)  لإعادة سريان حق ابؼدين الراىن في فك الرىن(RighttoRedeem)  بؾدداً في

 RevivalofEquity of)بعض الأحيان, فيما يعرف بإحياء ابغق الانصافي في فك الرىن 

Redemption)(59)إلا أن عدم وفاء ابؼدين (64), الذي يضمن إستعادة ابؼدين الراىن بغقو .
, والذي يتًتب (61)الراىن بالدين ابؼضمون يؤدي إلى سريان حق الدائن ابؼرتهن في غلق الرىن

. (62)عليو أثر جوىري يتمثل بإنقضاء ابغق الإنصافي الذي يتمتع بو ابؼدين الراىن في فك الرىن
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ويتًتب على ىذا الأثر ابؼهم أثر قانوني آخر أكثر أهميةً وىو إنتقال ملكية ابؼال ابؼرىون 
(Mortgaged Property) خالصةً من أية حقوق للمدين الراىن. (63)إلى الدائن ابؼرتهن ,

قل ملكية العقار ابؼرىون من ابؼدين الراىن إلى الدائن ابؼرتهن, فضلًب عن إنقضاء الرىن وكل فتنت
( من تشريع 88. وىو ما قضت بو الفقرة الثانية من ابؼادة )(64)ما يتضمنو من بنود أو شروط

التي نصت على أنو )  (The Law of Property Act 1925) 1925قانون ابؼلكية لعام 
دائن مرتهن على أمر مطلق بغلق الرىن, فإن ذلك الأمر يتًتب عليو إنتقال حق إذا حصل أي 

ابؼلكية إلى الدائن ابؼرتهن )مع مراعاة أي رىن قانوني تكون لو الأولوية على الرىن الذي 
إكتسب الدائن ابؼرتهن الغلق بشأنو, أو أية مبالغ نقدية جرى ضمانها أو توثيقها بالرىن(. 

ضاً إدماج أي بند من بنود الرىن, إن وجد, في حق ابؼلكية ابؼطلقة, ويتًتب على ذلك أي
وإنقضاء أي بند آخر لاحق من بنود الرىن أو التأمتُ, عن طريق الرىن القانوني ابؼرتبط 

وىذا يعتٍ إنتقال حق ابؼلكية من ابؼدين الراىن إلى الدائن ابؼرتهن بنفس صفتو  .(65)بالأمر(
القانونية التي كان عليها, فإذا كان حق ابؼلكية الذي يتمتع بو ابؼدين الراىن ىو حق ابؼلكية 

, فإنو يؤول إلى الدائن ابؼرتهن بنفس ىذه الصفة. وينشأ حق (Freehold)العقارية ابؼطلقة 
بدجرد إنقضاء ابؼيعاد القانوني لفك  (Right of Foreclosure)تهن في غلق الرىن الدائن ابؼر 

الرىن, وبزلف ابؼدين الراىن عن الوفاء بالدين ابؼضمون. ويدر إجراء غلق الرىن بدرحلتتُ في 
يبقى سارياً مدة  (Decree Nisi)القانون الإنكليزي: تتمثل الأولى بإصدار قرار أو أمر بسهيدي 

, تطلب خلببؽا ام౱كمة من ابؼدين الراىن الوفاء بالدين ابؼضمون بالرىن, قبل أن ستة أشهر
. فإذا لم يقم ابؼدين الراىن بالوفاء, تنتقل ام౱كمة (66)بذيب الدائن ابؼرتهن في طلبو بغلق الرىن

, والذي يتًتب (67)(Decree Absolute)إلى ابؼرحلة الثانية وتصدر الأمر القطعي بغلق الرىن 
يو إنتقال ملكية العقار ابؼرىون من ابؼدين الراىن إلى الدائن ابؼرتهن. وقد أخذ القضاء عل

 First)تُ ابؼرحلتتُ في العديد من أحكامو, ومن بينها حكمو الصادر في قضية اتالإنكليزي به

National Securities v Hegerty 1985.QB 850) بإمتلبك  (68)التي تتلخص وقائعها
على الشيوع, وقد حصلب على قرض في  (Matrimonial Home)الزوجتُ بؼنزل الزوجية 
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. إلا أن الزوج زور توقيع زوجتو (First National Securities)مقابل رىن ابؼنزل لشركة 
وفر إلى  (Joint Tenants)وقبض كل مبلغ القرض الذي منح بؽما معاً كشريكتُ متضامنتُ 

عند حلول موعد الإستحقاق للوفاء بالدين ابؼضمون بالرىن, بزلفت الزوجة عن خارج البلبد, و 
من  (Order Nisi)الوفاء. فأقامت الشركة الدائن ابؼرتهن الدعوى وحصلت على أمر بسهيدي 

, بسبب طلب  (Order Absolute)ام౱كمة, التي رفضت لاحقاً إصدار الأمر القطعي 
ابؽارب. فإستأنفت الشركة ابؼدعية حكم ام౱كمة, وطالبت تقدمت بو الزوجة للطلبق من زوجها 

بؼصلحة الدائن ابؼرتهن.  (High Court)بإصدار الأمر القطعي. فصدر حكم ام౱كمة العليا 
وقد جرت العادة لدى ام౱اكم الانكليزية السماح للدائن ابؼرتهن بدمارسة غلق الرىن جزاءً 

, أو (69)في تنفيذ التزاماتو الناشئة عن عقد الرىن (Default)لإهمال ابؼدين الراىن أو تقصتَه 
 تعمده في عدم الوفاء بها. 

اَحار انماوىوٍح الدترتثح عهى الدىاوع وانمٍىد الدفروضح عهى حك  :الدطهة انخاوً
 :فك انرهه في انماوىن الدذوً انعرالً

The second requirement: the legal effects of the obstacles and restrictions 

imposed on the right to release the mortgage in the Iraqi Civil Code: 
تتًتب على ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون ابؼدني العراقي, 
وابؼتمثلة بشرطي غلق الرىن السالفي الذكر الأثرين القانونيتُ الآتيتُ وهما: بطلبن ابؼوانع 

ابؼفروضة على حق فك الرىن وبقاء عقد الرىن صحيحاً, أو بطلبن ابؼوانع والقيود والقيود 
ابؼفروضة على حق فك الرىن وعقد الرىن معاً. وسوف نبحث في ىذين الأثرين القانونيتُ وكما 

يتًتب على غلق الرىن في القانون ابؼدني العراقي بطلبن شرط غلق الرىن وبقاء عقد إذ يأتي: 
وكأصل عام. وإذا كانت القاعدة العامة في القانون ابؼدني العراقي فيما يتعلق الرىن صحيحاً 

( من 131بالشروط ابؼقتًنة بالعقد أو الشروط التقييدية, بدقتضى الفقرة الأولى من ابؼادة )
القانون ابؼدني العراقي ىي جواز إقتًان العقد بشرط يؤكد مقتضاه أو يلبئمو أو يؤكد ما جرى 

( من 131. إذ نصت الفقرة الأولى من ابؼادة )(74)و العادة بتُ الناس في التعاملعليو العرف أ
القانون ابؼدني العراقي على أنو ) يجوز أن يقتًن العقد بشرط يؤكد مقتضاه أو يلبئمو أو يكون 
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جاريا بو العرف والعادة(. ولكن ابؼشرع العراقي خرج عن ىذه القاعدة فيما يتعلق بشرط غلق 
تمثل بشرطي الإتفاق على بسلك ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, وشرط الطريق ابؼمهد الرىن ابؼ

أو الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور بالإجراءات القانونية, وأبطلبهما بدوجب الفقرة 
ذ . إ(71)( من القانون ابؼدني العراقي, على أساس بـالفتهما للنظام العام131الثانية من ابؼادة )

نصت الفقرة الثانية من ىذه ابؼادة على أنو )كما يجوز أن يقتًن بشرط نفع لأحد العاقدين أو 
للغتَ إذا لم يكن بفنوعاً قانوناً أو بـالفاً للنظام العام أو للآداب وإلا لغا الشرط وصح العقد ما لم 

ن الأصل العام ىو يكن الشرط الدافع الى التعاقد فيبطل العقد ايضاً(. ويتبتُ من ىذا النص بأ
جواز إقتًان العقد بشرط نفع لأحد العاقدين أو للغتَ, إذا لم يكن بفنوعاً قانونًا أو بـالفاً للنظام 

, وإلا سرى البطلبن على الشرط وحده من دون عقد الرىن, فيلغو الشرط (72)العام أو للآداب
الثانية من ابؼادة ابؼذكورة, التي , بدقتضى الشطر الأول من الفقرة (73)ويبقى عقد الرىن صحيحاً 

قضت ببطلبن الشرط التقييدي ابؼمنوع قانونًا أو ابؼخالف للنظام العام والآداب, ونصت على 
جواز إقتًان )العقد( بشرط فيو نفع لأحد العاقدين أو للغتَ, إذا لم يكن بفنوعا قانونًا أو بـالفاً 

عقد.. فبمقتضى ىذا النص يعد الشرط للنظام العام أو للآداب, وإلا لغا الشرط وصح ال
ابؼقتًن بالعقد صحيحاً, مالم يكن شرطاً بفنوعاً قانونًا أو بـالفاً للنظام العام أو الآداب فيلغو 

. ويجوز لكل ذي مصلحة أن يتمسك ببطلبن الشرط, كما يدكن (74)الشرط ويصح العقد
بطلبن الشرط ىي بضاية ابؼركز للمحكمة أن تقضي بالبطلبن من تلقاء نفسها. فالغاية من ىذا 

القانوني الضعيف للمدين الراىن, من إستغلبل الدائن ابؼرتهن الذي قد يفرض شروطاً تعسفية 
, من بينها أن يكون الثمن ابؼتفق عليو بتُ ابؼدين الراىن وبتُ الدائن ابؼرتهن لتملك (75)عليو

أقل بكثتَ من القيمة ابغقيقية  الأختَ للمال ابؼرىون غتَ مساوٍ لقيمتو ابغقيقية. بل يكون
. كما يدكن أن (76)للعقار, فيستفيد الدائن ابؼرتهن من الفرق بتُ تلك القيمة والثمن ابؼتفق عليو

يتجسد إستغلبل الدائن ابؼرتهن للمدين الراىن بالفرق بتُ قيمة ابؼال ابؼرىون وبتُ الدين ابؼوثق 
, في الوقت الذي ينبغي (77)ثتَ من مقدار الدينبالرىن, ولا سيما إذا كانت تلك القيمة أكبر بك

.  (78)فيو على الدائن ابؼرتهن أن يكتفي بحقو في الأفضلية في إستيفاء دينو من قيمة العقار ابؼرىون



 0202 -العدد الثاني  –المجلد العاشر                                                       والسياسيةمجلة العلوم القانونية 
 

 
106 

كذلك ابغال بالنسبة إلى شرط الطريق ابؼمهد, إذا جرى الاتفاق على بيع العقار ودياً, أو حتى 
التسجيل العقاري. فيلغو الشرط ويبطل وحده, ويبقى  عن طريق ابؼزاد من دون تدخل دائرة

. لأن ابغقوق العينية التبعية عموماً, وحق الرىن على وجو ابػصو  تعد (79)عقد الرىن صحيحاً 
. كما يتًتب على غلق الرىن في القانون ابؼدني (84)ضمانة عينية للدائن بسكنو من إستيفاء حقو
غلق الرىن وعقد الرىن على حد سواء. فالقاعدة العامة, العراقي في بعض الأحيان بطلبن شرط 

عقد الرىن. مالم يكن  إلى وكما أشرنا سابقاً, ىي أن أثر البطلبن يشمل الشرط نفسو, ولا يسري
. وذلك بدقتضى (81)ىذا الشرط ىو الباعث الدافع على التعاقد فيبطل الشرط وعقد الرىن معاً 

( من القانون ابؼدني العراقي, اللتي أشرنا إليها 131ابؼادة )الشطر الثاني من الفقرة الثانية من 
سابقاً. إذ ميزت بتُ حالتتُ الأولى ىي الشرط التقييدي ابؼقتًن بالعقد غتَ الدافع إلى التعاقد, 
والثانية الشرط الدافع إلى التعاقد, فقضت بصحة العقد ولغو الشرط أو بطلبنو في ابغالة 

. إذ نص الشطر الثاني على أنو )ما لم يكن الشرط (83)اً في ابغالة الثانية, وببطلبنهما مع(82)الأولى
ىو الدافع إلى التعاقد فيبطل العقد أيضاً(. فإذا كان إدراج شرط غلق الرىن في عقد الرىن ىو 

وإذا ما  .(84)الباعث الذي دفع الدائن ابؼرتهن على التعاقد, فحينئذٍ يبطل الشرط والرىن معاً 
ابؼوانع والقيود ابؼفروضة القانون الإنكليزي من حيث الآثار القانونية ابؼتًتبة على قارنا موقف 

بدوقف القانون ابؼدني العراقي من تلك الآثار, بقد أن الأختَ قد أبطل بصيع  على حق فك الرىن
ىذه ابؼوانع والقيود, خلبفاً للقانون الإنكليزي الذي أجاز بعض تلك القيود وأقر بصحتها 

  ورتب عليها آثاراً قانونية معينة وأبطل البعض الآخر.
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 الخاتمـــــــح
Conclusion 

موضوع البحث في متن ىذه الدراسة فقد خصصنا ابػابسة لبيان  بعد الانتهاء من دراسة
 أىم النتائج التي توصلنا إليها فضلبً عن بعض التوصيات التي نراىا ضرورية وكما يأتي:

 أولاً: انىتائذ: 
The Results: 

 وقد توصلت الدراسة إلى النتائج الآتية: 
من أشكال ابؼعوقات أو العقبات  تعد ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن شكلبً  .1

التي تتاح للدائن ابؼرتهن بؼنع أو عرقلة قيام ابؼدين الراىن بدمارسة حقو في فك الرىن 
 وإستعادة ابؼال ابؼرىون.

تدخل ىذه ابؼوانع والقيود برت عنوان ثلبثة بؾاميع رئيسة: الأولى ىي وسائل إنهاء حق فك  .2
ئل تأختَ أو تأجيل بفارسة حق فك الرىن, والثالثة الرىن الإنصافي وإنقضائو, والثانية وسا

 وسائل حصول الدائن ابؼرتهن على منافع إضافية أو ثانوية أو فرعية.

ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن  من يتضمن القانون الانكليزي ستة أنواع .3
بؼهنة, والبنود غتَ وىي: ابػيارات, وابؼنافع الثانوية أو الفرعية, وشرط تقييد التجارة أو ا

 ابؼنصفة, وغلق الرىن, وتأجيل فك الرىن. 

تستند الغالبية العظمى من ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون  .4
لى أساس تعاقدي, فتعد بنوداً تعاقدية تدرج في عقد الرىن ليستفيد منها الدائن إالإنكليزي 

 رسة الدائن ابؼرتهن بغقو في فك الرىن.ابؼرتهن في تأختَ أو منع أو عرقلة بفا

يعد غلق الرىن إجراءً قضائياً تتًتب عليو إنقضاء بصيع حقوق ابؼدين الراىن على العقار  .5
ابؼرىون, وإنتقال بصيع حقوقو إلى الدائن ابؼرتهن. على الرغم من إمكانية إدراجو كبند 

 تعاقدي في عقد الرىن.

بؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في وتوصل البحث الى نتيجة مهمة وىي أن ا .6
القانون الإنكليزي لاتتًتب عليها نفس الآثار القانونية بصيعاً, ولكن تتًاوح ىذه الآثار بتُ 
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صحة بعض ابؼوانع وبطلبن البعض الآخر. لذا يختلف الأثر القانوني ابؼتًتب على كل مانع 
  من ىذه ابؼوانع.

مة أخرى وىي إمكانية إفادة القانون ابؼدني العراقي من كما توصل البحث الى نتيجة مه .7
 بعض ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن في القانون الإنكليزي.

صور من ابؼوانع والقيود ابؼفروضة على حق فك الرىن: ثلبثة نظم القانون ابؼدني العراقي  .8
الأولى ىي شرط الإتفاق على بسلك الدائن ابؼرتهن ابؼال ابؼرىون عند عدم الوفاء, والثانية 
ىي شرط الطريق ابؼمهد, أو ما يعرف بشرط الإتفاق على بيع العقار ابؼرىون دون ابؼرور 

ال ابؼرىون عند عدم الوفاء, أو شرط الطريق والثالثة شرط بسلك ابؼبالإجراءات القانونية. 
ابؼمهد ابؼدرج في إتفاق لاحق على إنعقاد عقد الرىن, وبعد حلول أجل الدين ابؼوثق 

 .بالرىن

وأختَاً فقد توصل الباحث إلى نتيجة من خلبل دراستو وىي أنو طابؼا أن القانون ابؼدني  .9
وقصرىا على  فروضة على حق فك الرىنابؼوانع والقيود ابؼالعراقي تبتٌ إبذاىاً ضيقاً من 
ع والقيود نفإنو يدكن الأخذ ببعض ابؼواو, ( من1341) ابؼادةشرط غلق الرىن الوارد في 

الواردة في القانون الإنكليزي إذا كانت معقولة وغتَ بـالفة للنظام العام والآداب في العراق. 
ابؼنافع الثانوية أو الفرعية و  ,معقولةشرط تأجيل فك الرىن بؼصلحة الدائن ابؼرتهن بؼدة مثل 

ولا سيما أن التطبيقات العملية أثبتت أهمية اللجوء إلى  ,ابؼفروضة بؼصلحة الدائن ابؼرتهن
  تلك ابؼوانع والقيود.

 :انتىصٍاخ
Recommendations: 

  الآتية: التوصيات نقتًح فأننا الدراسة, إليها توصلت التي النتائج عرض من الانتهاء بعد
ابؼنافع بشرط نقتًح على ابؼشرع العراقي أن يحذو حذو القانون الانكليزي في الأخذ  .1

الثانوية أو الفرعية ابؼفروضة بؼصلحة الدائن ابؼرتهن, وابؼدرج في عقد رىن ام౱ال التجارية, 
, كأن يكون شرطاً حصريًا يقضي بتوريد منتوجات عدالةإذا كان معقولًا وغتَ بـالف لل

ن, على سبيل ابغصر, الى ام౱ل التجاري ابؼرىون للمدين الراىن. وعليو فإننا الدائن ابؼرته
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نقتًح النص الآتي: )يجوز أن يقتًن عقد الرىن التأميتٍ للمحال التجارية بشرط فيو منفعة 
أو غتَ  عدالةثانوية أو حصرية مفروضة بؼصلحة الدائن ابؼرتهن, ما لم يكن شرطاً بـالفاً لل

رط ويصح العقد, ما لم يكن الشرط ىو الدافع إلى التعاقد فيبطل العقد معقول, فيلغو الش
 أيضاً(. 

ونوصي ابؼشرع العراقي الإفادة من الأحكام الواردة في القانون الانكليزي بشأن جواز  .2
إدراج شرط تأجيل فك الرىن بؼصلحة الدائن ابؼرتهن بؼدة معقولة في عقد الرىن, إذا كان 

وليس لغرض بسكتُ الدائن ابؼرتهن من ابغصول على أقصى قدر من بؼصلحة ابؼدين الراىن, 
سعر الفائدة خلبل مدة تأجيل فك الرىن. وعليو فإننا نقتًح النص الآتي: )يجوز أن يقتًن 
عقد الرىن بشرط فيو نفع للمدين الراىن يسمح لو الإتفاق مع الدائن ابؼرتهن على تأجيل 

بؼدة معقولة, إستثناءً من أحكام الوفاء ابؼعجل مدة الوفاء بالدين ابؼضمون وفك الرىن 
 بالدين ابؼضمون(. 

كما نوصي ابؼشرع العراقي بإبطال كل شرط يدرج في عقد الرىن, ويرمي الى تقييد حرية  .3
بفارسة ابؼدين الراىن للتجارة أو ابؼهنة, على بكو غتَ معقول من حيث الزمان وابؼكان 

ىو الدافع إلى التعاقد فيبطل العقد أيضاً. وعليو ويبقى الرىن صحيحاً, مالم يكن الشرط 
فإننا نقتًح النص الآتي: )يكون باطلبً كل شرط يقتًن بعقد الرىن, اذا سعى الى تقييد حرية 
بفارسة ابؼدين الراىن للتجارة أو ابؼهنة, على بكو غتَ معقول من حيث الزمان وابؼكان 

  تعاقد فيبطل العقد أيضاً(.ويصح العقد, ما لم يكن الشرط ىو الدافع إلى ال

ونقتًح أختَاً على ابؼشرع العراقي الإفادة من بعض الأحكام الواردة في القانون الانكليزي  .4
بشأن حظر إدراج البنود غتَ ابؼنصفة أيًا كانت في عقد الرىن وإبطابؽا. وعليو فإننا نقتًح 

اذا كان غتَ معقول النص الآتي: )يكون باطلًب كل شرط غتَ منصف يقتًن بعقد الرىن, 
أو بـالفاً للنظام العام والآداب. فيلغو الشرط ويصح العقد, ما لم يكن  عدالةومنافياً لل

  الشرط ىو الدافع إلى التعاقد فيبطل العقد أيضاً(.
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Abstract 

The Clogs and Fetters on the Right of Redemption of mortgage 

are considered as a form of obstacles and obstructions in favour of 

the mortgagee, to impede the mortgagor from exercising his or her 

right of redemption and restore the mortgaged property. These 

impediments and restrictions are organized into three main groups: 

the first is the means to terminate the right to release the equitable 

mortgage and its expiry, the second is the means to delay or postpone 

the exercise of the right to release the mortgage, and the third is the 

means to obtain additiona, secondary or subsidiary benefits enjoyed 

by the mortgagee creditor. English law has defined six barriers or 

restrictions: options and secondary or subsidiary benefits, the 

condition of restricting trade or profession, unfair clauses, closing the 

mortgage and the condition of postponing the release of the 

mortgage. As for the Iraqi Civil Code No. (40) of 1951, which is 

affected by Islamic jurisprudence, it stipulates two restrictions or 

impediments of this type, namely: the condition of agreement on the 

possession of the mortgaged creditor in the event of non-payment, and 

the second is the condition of the paved road, or what is known as the 

condition of agreement on the sale The mortgaged property without 

going through legal procedures 
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