
 
 

 

 

 

 دراسة مختصرة عن حق التأمين العقاري وحق الانتفاع 

 1930 تاريخ –  المنقولة غير العينية والحقوق العقارية الملكية نظام - 3339سنداً لأحكام القرار 

 

 هل يجوز وضع تأمين على حق الانتفاع العقاري؟  -

في هذه الدراسة المختصرة سوف نبينّ طبيعة الحقوق العينية وما إذا كان بالإمكان وضع إشارة تأمين على  

 حق الانتفاع الوارد على العقارات.

 المذكور أعلاه، يتبين التالي:   3339سنداً للمواد التالية من القرار 
 :يجوز ان تجري على العقارات الحقوق العينية التالية -10المادة " 

 .حق الملكية -1

 .حق التصرف -2

 .حق السطحية -3

 .حق الانتفاع -4

 .حق الافضلية على الاراضي الخالية المباحة -5

 .الارتفاق العقاريةحقوق  -6

 .حقوق الرهونات: الرهن والبيع بالوفاء -7

 . تحقوق الامتيازات والتأمينا -8

 . حق الوقف -9

 .حق الاجارتين -10

 .حق الاجارة الطويلة -11

 " .حق الخيار الناتج عن وعد البيع -12

العقارات مع الإشارة إلى أنه لا يجوز إنشاء حق سطحية على العقارات منذ  / ماهية الحقوق العينية التي يمكن أن تجري قانوناً على 10يتبين من المادة /
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في يحق للمنتفع ان يتنازل عن حقه مجانا او ببدل ما لم يكن في صك انشاء الانتفاع احكام تخالف ذلك ويظل حق الانتفاع بعد التنازل قائما  "  -43المادة  

المتنازل عن حق الانتفاع في حل من تعهداته تجاه صاحب الرقبة اما الانتفاع فيسقط بموت المتنازل لا بموت المتنازل  شخص المتنازل عنه فلا يكون اذن 

 .له

    .لا يلزم المنتفع مبدئيا بالدين المضمون بتأمين جار على العقار الذي يتمتع به -49المادة 

تعمال او  يسقط حق الانتفاع بانتهاء اجله او بموت المنتفع او بتلف الشيء المنتفع به تلفا شاملا او بتنازل المنتفع عنه او بانحلاله لسوء الاس  -50المادة  

في السجل  بتوحيد الحقوق اي بجمع صفتي المنتفع وصاحب العقار في شخص واحد. ولا يكون لهذا السقوط مفعول قضائي الا بعد شطب التسجيل المقيد  

 .العقاري

 .يةوينتقل عند الاقتضاء حق الانتفاع الى حق بالتعويض الذي تدفعه شركة الضمان او بالتعويض الذي يدفع كبدل استملاك بسبب المنفعة العموم 

نه يظل يتمتع بانتفاعه ما لم يتنازل اذا باع صاحب الرقبة العقار الجاري عليه حق الانتفاع فلا يحدث ذلك البيع ادنى تغيير في حق المنتفع فا  -54المادة  

 .عنه تنازلا صريحا

 .يحق لغرماء المنتفع ان يبطلوا التخلي عن الانتفاع اذا كان هذا التخلي يضر بمصالحهم -55المادة 

ة  التأمين هو حق عيني على العقارات المخصصة لتأمين القيام بتعهد ما. وهو بطبيعته غير قابل التجزئة ويبقى بكامله على العقارات المخصص  -120المادة  

 .له وعلى كل عقار منها وعلى كل قسم من هذه العقارات ويتبعها مهما تكن اليد التي انتقلت اليها

 :شياء التالية فقطيمكن عقد التأمينات على الا -121المادة 

العقارات -1 في  المعدودة  ملحقاتها  جميع  ومعها  والشراء  للبيع  القابلة  المبنية  غير  او  المبنية   .الاراضي 

 .حق الانتفاع الجاري على هذه العقارات وملحقاتها ما دام موجودا عليها -2

 .حقوق الاجارتين والمقاطعة -3

 ".  حق السطحية -4

 

طرح  القانونية التي تتناول موضوع حق الانتفاع والتأمين العقاري، فإن تلك النصوص تبعد عرض النصوص 

 أمامنا عدة تساؤلات ومنها؛ 

التأمين العقاري هو البيع لوفاء الديون، وبما أنه بحسب القانون يمكن    فبما أن هد

على حق الانتفاع، إلا أن حق الانتفاع لا يولي صاحبه حق  عقاري تأمين  عقد

 استيفاء دينه؟   مندائن ال يتمكّنكيف ف، ف بالعقار عن طريق البيعالتصر

البيع يخول المشتري  كون  ؟ الدائن دينه دون المساس بملكية العقاريستوفي كيف 

  حق الاستعمال والاستغلال بالإضافة إلى أن حق المشتري الجديد ينقضي فور  فقط 

 انتهاء المدة المحددة؟بوفاة المنتفع الأصلي أو 

 

الذي ينتهي بالبيع الجبري للوفاء بالدين وبين    طبيعة التأمين العقاريتناقض بين    بوجود يبدو للوهلة الأولى  

 ؛ رالذي لا يمنح صاحبه حق بيع العقا طبيعة حق الانتفاع

وبالتالي مستقل عن  هو حق عيني عقاري مستقل عن حق الرقبة،  حق الانتفاع    إنجواباً على تلك التساؤلات،  

 ملكية العقار بحد ذاتها.  



 
الانتفاع   العقاري على حق  التأمين  الحقبالتالي عقد  المساس  يتم فقط على  الرقبة وبملكية  بحق  ، وذلك دون 

، كحقالعقار، أي أن البيع الجبري الذي يتم بنتيجة التأمين العقاري استيفاءً للديون، سيتناول فقط حق الانتفاع  

عقار به؛ بالتالي يصبح المشتري هو المنتفع بهذا الحق أي أن البيع يشمل فقط حق الانتفاع دون أن تتأثر ملكية ال

 . فقط دون الرقبة الذي يوليه حق الاستعمال والاستغلال

 أما بالنسبة لديون الدائن فإن هذا الأخير يستوفيها من ثمن بيع حق الانتفاع.  

 

 نعرض الموضوع بشكل مبسّط كالتالي:   في الخلاصة

التي تقبل التأمين العقاري في حدود المدة المحددة لهذا  يعُد حق الانتفاع من الحقوق العينية    طبيعة حق الانتفاع:

 .الحق

  .حق الانتفاع وملحقاته خلال مدة وجوده فقط  منيقتصر التأمين العقاري على المنفعة  التأمين: نطاق

تفاع نفسه، سواء بوفاة المنتفع أو  التأمين العقاري على حق الانتفاع بانقضاء حق الان   قضيين  انقضاء التأمين:

 .بانقضاء المدة المحددة له في السجل العقاري
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