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الظهير على العقارات �أو الاماكن المحب�سة بقطع النظر عن كونها من الاحبا�س 

التفات الى كيفية الت�صرف فيها  �أو من الاحبا�س ال�صغرى ومن غير  الكبرى 

وتركه عما  للاحبا�س  التقليدى  بالنظام  الاحتفاظ  القاعدة  هاته  من  ويق�صد 

كان عليه وبجانب ذلك فقد لاح �أنه لا مانع من تطبيق الظهير على العقود 

المبرمة من طرف من لهم منفعة في املاك الاحبا�س. 

ثم ان الاماكن التي يجدها الحال مكراة ل��شؤون تجارية وقت تحبي�سها فان 

هذا التحبي�س لا يمنع تطبيق مقت�ضيات هذا الظهير على الاتفاقيات الق�ضائية 

الناجمة عن عقود الكراء. 

ثانيا- لا تنتهى في الم�ستقبل العقود الجارى عليها هذا الظهير الا اذا وقع 

�أ�شهر قبل تاريخ الانتهاء وذلك ب�صرف النظر  اعلام المكتري بالافراغ ب�ستة 

عن كل اتفاقية تكون مخالفة لما ذكر، وبف�ضل هاته الو�سيلة تكون مدة العقدة 

قد ا�ستر�سلت بمقت�ضى هذا الظهير الى ما بعد التاريخ المحدد في العقدة نف�سها 

�أمرها الى  ي�ؤول  �أن مدتها تكون موقتة ولا تكون هناك عقدة �ضمنية  على 

ا�ستر�سال العمل بالعقدة الا�صلية طبق نف�س ال�شروط وطيلة نف�س المدة. 

وبف�ضل هاته المقت�ضيات والقواعد الخا�صة بم�سطرة طلب تجديد العقدة 

والطلب بالافراغ لم يعد المتعاقدون المعنيون بالامر في �أى وجه من الوجوه 

عن  للدفاع  اللازم  الاجل  لهم  بل  غفلة  حين  على  حقهم  ل�ضياع  عر�ضة 

فيما  �آخر  مكان  عن  البحث  مثل  العملية  الاحتياطات  لاتخاذ  �أو  حقوقهم 

يخ�ص المكتري والبحث عن مكتر ءاخر في ما يخ�ص رب الملك. 

كل  ظروف  ح�سب  ليقدروا  وا�سعا  المجال  للحكام  ترك  فقد  وبالتالى 

الافراغ  ب��شأن  �أو  العقدة  ب��شأن تجديد  تقدم  التي  الطلبات  قيمة �صحة  حالة 

والتي ربما تكون غير مطابقة للكيفيات المامور باتباعها على �أن عدم مطابقة 

تلك الطلبات للكيفيات المذكورة لا تجعلها غير �صحيحة بل كل ما هناك هو 

�أنها تمنع �صاحبها من الادعاء على خ�صمه كونه �سقط حقه قانونيا. 



202

الدكتور م�صطفى بونجة

مع  م�ضمونة  ر�سالة  بوا�سطة  الاعلام  حالة  في  يروا  �أن  �أي�ضا  وللحكام 

الاعلام بت�سليمها هل الاعلام قد و�صل حقيقة الى ال�شخ�ص المر�سل اليه �أم لا. 

ومن ناحية �أخرى فقد ظهر من الم�ستحيل – لا�سباب عملية – �أن تر�سل 

الاعلامات حتما وفي جميع الاحوال على �شكل ا�ستدعاء ر�سمى من كتابة 

المحكمة. 

ثالثا- �أدخل تغيير مح�سو�س على القواعد المتعلقة برف�ض تجديد العقدة �سعيا 

رف�ض تجديد  الحرية في  دائما  وللمكرى  المكتري  و�سائل حماية  تقوية  وراء 

العقدة ب�شرط �أن يدفع للمكترى تعوي�ضا عن الافراغ ولم يعد رب الملك معفي 

من �أداء التعوي�ض �سوى في حالتين اثنتين �أولاهما اذا �أتى �ضد المكتري المفرغ 

بدليل قاطع وم�شروع الثانية اذا وجب هدم الملك لكونه وخما �أو فيه خطر 

التي  التعوي�ض عن الافراغ في الاحوال  �أداء  �أما الاعفاء من  ي�شغله  على من 

ي�سترجع فيها الملاك ملكه لي�سكنه �أو ليتعاطى فيه �أعمالا تجارية فقد حذف 

من �صيغة الن�ص. 

وعلاوة على ما ذكر فقد ن�ص هذا الظهير على �شىء جديد مهم وهى 

حلول و�سطى بين الاعفاء تماما من �أداء التعوي�ض وبين وجوب دفع تعوي�ض 

عن الافراغ يعادل قدره ما لحق المكتري من �ضرر ب�سبب رف�ض تجديد العقدة. 

وقد كانت هاته الحلول �أجرى بها العمل في بادئ الامر لت�شجيع النا�س 

�أراد هدم  اذا  العقدة  الى رف�ض تجديد  ال�سبيل  الملك  فلرب  البناء وفعلا  على 

بنايات  رفع  اعتزم  اذا  �سنتين  لمدة  التجديد  ت�أجيل  الى  �أو  بنائه  واعادة  الملك 

مقابل  في  وعليه  موقتا  المكان  افراغ  ت�ستوجب  البناء  �أ�شغال  وكانت  الملك 

�أن يتعدى قدر  �أن يدفع للمكترى تعوي�ضا عما لحقه من �ضرر من غير  ذلك 

التعوي�ض مبلغا يكون م�ساويا في الحالة الاولى لثمن كراء ثلاث �سنوات وفي 

الحالة الثانية لثمن كراء �سنتين وقد اتخذ حل مماثل في الحالة التي ي�سترجع فيها 

رب الملك ملكه لي�سكنه بنف�سه �أو لي�سكن فيه �أقاربه ففي هاته الحالة يكون 
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يتعدى  لا  الافراغ  عن  تعوي�ض  قب�ض  في  الحق  ف�صاعدا  الآن  من  للمكترى 

والحالة هذه مبلغا يعادل ثمن كراء خم�س �سنوات على �أن ما ذكر لا يجرى 

العمل به الا اذا توفرت ال�شروط التالية وهى �أن رب الملك المطالب بارجاع 

ملكه يكون مفتقرا الى م�سكن ي�صلح لحاجياته العادية وحاجيات �أ�سرته. 

هذا من جهة، ومن جهة �أخرى يجب �أن يكون المكان المطالب بارجاعه 

مطابقا لتلك الحاجيات و�أن ي�صبح م�سكنا بمجرد انجاز �أ�شغال خفيفة تهي�ؤه 

لل�سكنى. 

ثم ان تجديد مبلغ التعوي�ض لا يعمل به وقت ا�سترجاع جزء من المكان 

فقط الا اذا لم ي�ضر هذا الا�سترجاع لا ب�أعمال ا�ستغلال المكتري ولا بم�سكنه 

ون�شير في هذا ال�صدد الى �أن الممثلين الم�ؤهلين عن الغرف التجارية وال�صناعية 

والغرف المختلطة كانوا قد طلبوا عدم تطبيق هاته المقت�ضيات عندما يكون 

الامر متعلقا با�سترجاع اماكن ت�ستعمل كنزل �أو كمحلات مفرو�شة وم�ؤثتة 

حقوق  تقييد  على  يحمل  ما  هناك  لي�س  عليه لان  يعول  لم  اقتراحهم  لاكن 

الملاكين بقيود ا�ضافية ولان ال�شطط في ا�ستعمال حق ا�سترجاع الاماكن ق�صد 

اعدادها لل�سكنى قد نحى ب�صفة كافية بموجب مقت�ضيات �أخرى �أ�ضف الى 

ذلك �أن اقتراحهم يرمى الى و�ضع نظام يكون فيه ميز لبع�ض الا�سماء التجارية 

من غير �أن توجد �أ�سباب قاطعة تبرر مثل هذا الميز. 

وزيادة على ما ذكر فان المقت�ضيات الم�شار اليها �أعلاه ترمى ب�صفة تطبيقية 

الى جعل حدود لا�ستعمال حق ا�سترجاع الاماكن المكراة وتن�ص في ذلك على 

�أحوال يندر كثيرا وقوعها ثم تق�ضى ب�أن لا ي�ؤدى رب الملك �سوى تعوي�ض 

�ضئيل للمكترى وحتى في هذه الاحوال النادرة فان قدر التعوي�ض ربما ي�سد 

جميع الا�ضرار التي لحقت المكتري من جراء الافراغ اذ من الممكن �أن ي�صل 

مقت�ضيات  وهناك  �سنوات  خم�س  كراء  ثمن  يعادل  مبلغ  الى  التعوي�ض  قدر 

�شيد  الذى  الملك  ي�شغل  �أن  المكتري  ا�ستطاعة  في  �أنه  على  تن�ص  خ�صو�صية 
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في مكان الملك الذى �أخرج منه، على �أن عودته الى الملك الحديث البناء لا 

تحرمه من الانتفاع بتعوي�ض من التعوي�ضات المدفوعة عن الافراغ والمن�صو�ص 

عليها في هذا الظهير لاكن من الجائز �أن تدخل عودة المكتري في الح�ساب 

لتقدير مبلغ ما خ�سره تقديرا نهائيا وبجانب ذلك يحتوى الظهير على قواعد 

مختلفة الغر�ض منها وقاية المكتري من الغلو فيما منح للملاكين من ت�سهيلات 

تمكنهم من ا�سترجاع املاكهم. 

رابعا - ي�ضم الجزء الرابع ف�صولا تتعلق بتولية الكراء ويمنع بموجبها على 

�أو جزء منه فقط  الم�ستقبل كراء جميع مكتراه  �أن يولى في  الأ�صلى  المكتري 

وت�ستثنى  بعد  فيما  �ستجدد  التي  والعقود  الجديدة  العقود  ذلك  من  ويفهم 

الحالة التي يوافق فيها العاقد على ذلك ويجب �أن يعبر عن موافقته كتابة. 

المكتري  ت�سن �ضابطا لحقوق  المذكورة  الف�صول  فان  �أخرى  ومن جهة 

الفرعى وحقوق المكتري الأ�صلى ورب الملك معا. 

خام�سا - يخت�ص الجزء الخام�س بثمن الكراء ويحتوى على بيانات تهم 

�أي�ضا  وي�شمل  �آجالها  حلت  عقود  تجديد  وقت  الكراء  �أثمان  تحديد  كيفية 

الكراء  �أثمان  التي تترتب فيها فوائد على  بال�شروط  تتعلق  �أخرى  مقت�ضيات 

المدفوعة �سلفا كما تتعلق بكيفية تطبيق البند القا�ضى بف�سخ العقدة بموجب 

الحق اذا لم ي�ؤد المكتري ثمن الكراء. 

المحكمة  برئي�س  و�أنيطت  مرنة  الق�ضائية  الم�سطرة  جعلت   - �ساد�سا 

الابتدائية  مهمة ال�صلح بين الفريقين ويلاحظ �أن ح�ضور الفريقين ب�أنف�سهم 

كثيرا ما يكون �ضروريا للو�صول الى �صلح غير �أنه ظهر من الم�ستحيل اجبارهم 

على الح�ضور في جميع الاحوال بل للحكام �أن ينظروا في هاته الم��سألة ويروا 

المنا�سبة التي يلزمون فيها المتعاقدين بالح�ضور واذا �أخفقت محاولة ال�صلح فان 

الق�ضية ترفع الى المحكمة الابتدائية . 

وقد ن�ص على مقت�ضيات تحول دون �أعمال المماطلة مع اعطاء الفريقين 
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عن  تنجم  التي  بالعواقب  المنا�سب  الوقت  في  تذكرهم  كافية  معلومات 

�سكوتهم. 

وهى  منها  المهمة  بالذكر  نخ�ص  المختلفة  المقت�ضيات  بين  من   - �سابعا 

من  المكتري  حرمان  الى  الرامية  التعاقدية  البنود  جميع  تاما  الغاء  تلغى  التي 

ي�شترى  لمن  الكراء  عقدة  عن  التخلى  والى  الافراغ  عن  تعوي�ضات  في  حقه 

منه ا�سمه التجارى وهناك مقت�ضى خا�ص يعيد الى الذاكرة ويحقق �أن نظام 

حماية عقود كراء المحلات الم�ستعملة للتجارة �أو ال�صناعة �أو الحرف لا يطبق 

على كراء الاملاك الخا�صة بالدولة ال�شريفة �أو ب�أ�شخا�ص �أو جماعات عمومية 

�أخرى الا بقدر ما يكون تطبيقه ملائما لنظام الاملاك العمومية ولما يتطلبه 

�سير الم�صالح العمومية من �ضروريات. 

غايتين  الى  ترمى  انتقالية  مقت�ضيات  على  الثامن  الجزء  يحتوى   - ثامنا 

الاولى منهما هى ت�سوية ال�صعوبات الناتجة عن الغاء النظام المعمول به الآن 

وخلفه بنظام مباين له في بع�ض النقط والغاية الثانية هى التن�صي�ص على كيفيان 

اقرار و�ضعية المكترين ممن �أبقوا في مكتراهم عملا بالظهير ال�صادر يوم 22 

مايو 1954 ب��شأن مد �أجل العقود ب�صفة ا�ستثنائية. 

ترك حرية  ال�ضرورى  من  والأحوال  الظروف  هذا وقد جعلت مختلف 

الكراء  مبلغ  وتحديد  الجديدة  بالعقدة  العمل  �إجراء  تاريخ  لتعيين  للحكام 

المطلوب عن المدة التي ق�ضت منذ التاريخ الذى ينتهى فيه عاديا �أمد العقدة 

ال�سابقة وي�شمل الجزء �أي�ضا مقت�ضيات تعفي الملاك اعفاء �صريحا من التعهدات 

التي تعهد بها في ��شأن اماكن كان من حقه ا�سترجاعها لو لم يمد بوجه ا�ستثنائى 

عقدة كرائها. 

�سنة  مايو   22 ظهير  في  الم�ضمنة  القاعدة  المذكورة  المقت�ضيات  وتنقل 

�أحكام  تنفيذ  1954 والقا�ضية بمنع كل �شخ�ص من قب�ض تعوي�ض عن عدم 
ق�ضائية �صدرت ب��شأن مد �أجل العقود اذ ان هذا الظهير يقر بدوره م��سألة مد 
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�أجل العقود و�سي�صدر من جهة �أخرى قرار وزيرى لتحديد تاريخ انهاء العمل 

بالقاعدة المذكورة. 

بمقت�ضى الظهير ال�شريف ال�صادر في 19 رم�ضان 1373 الموافق 22 مايو 

1954 ب�شان مد �أجل اجراء العمل بعقود كراء الاملاك الم�ستعملة للتجارة �أو 
ال�صناعة �أو المهن. 

الجزء الاول - ميدان التطبيق

الف�صل الاول 

 تطبق مقت�ضيات هذا الظهير على عقود كراء الاملاك �أو الاماكن التي 

ت�ستغل فيها �أعمال تجارية �سواء �أكانت هاته الاعمال ترجع الى تاجر �أو الى 

رب �صنعة �أو حرفة. 

وزيادة على ذلك فان المقت�ضيات المذكورة تطبق على ما يلي: 

�أن  ب�شرط  بالمتجر  اللاحقة  الا�ضافية  الاماكن  �أو  الاملاك  عقود  �أولا- 

هاته  كانت  فاذا  ذلك  على  وعلاوة  المتجر  هذا  لا�ستغلال  �ضرورية  تكون 

�أكريت  �أن تكون قد  في�شترط  المتجر  �آخر غير رب عقار  تابعة لملاك  المرافق 

يكون  وان  به  التي خ�ص�صها  لل��شؤون  معا  والمتجر  المكتري هى  لي�ستعملها 

المكرى – وقت ابرام الكراء – عالما بال�شىء الذى ت�ستعمل له تلك الاماكن. 

ثانيا - عقود كراء الارا�ضى البي�ضاء التي �شيدت فيها اما قبل ابرام العقدة 

�أو بعدها، بنايات ت�ستعمل للتجارة �أو ال�صناعة �أو الحرف وي�شترط �أن تكون 

البنايات قد �شيدت �أو �شرع في ا�ستغلالها بر�ضى رب الملك و�أن يكون ذلك 

�ضمن ماهو لازم للا�ستغلال المذكور. 

تطبيق  فان  الظهير  هذا  ن�شر  تاريخ  بعد  تمت  التي  العقود  يخ�ص  وفيما 

الموافقة  على  يتوقف  ال�سابقة  الفقرة  من  والثانى  الاول  المقطعين  مقت�ضيات 

الكتابية للملاك المعنى بالامر غير �أن هاته القاعدة لا تطبق على تجديد العقود 

المبرمة قبل التاريخ المذكور �أعلاه. 
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الف�صل الثاني 

ان مقت�ضيات هذا الظهير ولا�سيما مقت�ضيات الفقرتين الثانية والثالثة من 

الف�صل الاول تطبق �أي�ضا على ما �سيذكر: 

�أولا - عقود الكراء التي تتعلق بالاملاك �أو الاماكن الم�ستعملة للتجارة 

�أو  العمومية  الجماعات  �أو  الدولة  مع  �أبرمت  والتي  الحرف  �أو  ال�صناعة  �أو 

الم�ؤ�س�سات العمومية في ��شأن �أملاك �أو اماكن �أعدت لم�صالح وجدها الحال 

ت�ستغل بم�شاركة الدولة اما وقت ابرام عقدة الكراء واما قبله.

وان وقع خلال مدة العقدة تخ�صي�ص تلك العقارات �أو الاماكن بالم�صالح 

تطبيق  فان  الظهير  هذا  ن�شر  بعد  حقق  قد  التخ�صي�ص  هذا  وكان  المذكورة 

المقت�ضيات المبينة �أعلاه تكون مرتهنة بالموافقة الكتابية للملاك المعنى بالأمر. 

من  م�ؤ�س�سة  كل  ت�شغلها  التي  الاماكن  �أو  الاملاك  كراء  عقود   - ثانيا 

م�ؤ�س�سات التعليم. 

ثالثا - عقود كراء الاملاك �أو الاماكن التي ي�شغلها ال�صناعيون. 

الف�صل الثالث 

لا تطبق مقت�ضيات هذا الظهير على العقود الطويلة الامد غير �أنها تطبق 

في الاحوال المن�صو�ص عليها في المقت�ضيات ال�سابقة وذلك فيما يخ�ص العقود 

الطويلة الاجل المبرمة مع المكترين الا�صليين ب�شرط �أن تكون مدة تجديد العقدة 

المبرمة بين ه�ؤلاء المكترين والمكترين الفرعيين لا ت�ؤدى الى �شغل الاماكن الى 

ما بعد تاريخ انتهاء العقدة الطويلة الامد. 

الف�صل الرابع

التابعة للاحبا�س  والخالية  الظهير على الاملاك والاماكن  لا يطبق هذا 

من حقوق المنفعة كما لا يطبق في الحالة التي تكون فيها الاملاك والاماكن 

م�شاعة وتكون الاحبا�س تمتلك فيها فوائد تبلغ على الاكثر ثلاثة �أرباع منها. 
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التي تنجز الى الاحبا�س بعد ن�شر هذا الظهير  �أن الاملاك والاماكن  بيد 

تبقى مقيدة بعقود الكراء التجارية التي يكون معمولا بها �أو التي يقع تجديدها 

تطبيقا لهذا الظهير. 

الجزء الثانى - في تجديد عقدة الكراء

الف�صل الخام�س

والمتخلى  المكترين  ما عدا  العقدة  بتجديد  يطالب  �أن  فرد  لا يحق لاى 

لهم عن عقدة الكراء �أو ذوى حقوقهم ممن ياتون هم �أو موروثوهم بما يثبت 

�أو عدة  عليه بمقت�ضى عقدة  متتابعتين ح�صلوا  �سنتين  لمدة  انتفاع  اما حق  به 

عقود خطية متوالية واما ما لهم من انتفاع م�ستر�سل مدة �أربع �سنوات عملا 

بعقدة �أو بعدة عقود �شفوية متتابعة �أو بمقت�ضى عقود متوالية مكتوبة كانت 

�أو �شفوية. 

الف�صل ال�ساد�س

لا ينتهى العمل بعقود كراء الاماكن الخا�ضعة لمقت�ضيات هذا الظهير الا 

اذا وجه للمكتري طلب بالافراغ قبل انق�ضاء العقدة ب�ستة �أ�شهر على الاقل 

وذلك بدون التفات الى �أى �شرط تعاقدى مخالف لما ذكر وحيادا عن الف�صول 

 1331 الأول  ربيع   9 ال�صادر في  ال�شريف  الظهير  من  687 و688 و689 
الموافق 12 غ�شت 1913 المعتبر بمثابة قانون للالتزامات والعقود. 

ف�إن  ال�سابقة  الفقرة  اليه في  الم�شار  بالافراغ  الطلب  فاذا لم يوجه  وعليه 

التي  الكراء  عقدة  �أما  فيها  المحدد  التاريخ  بعد  ما  الى  ت�ستر�سل  العقدة  مدة 

تكون لا �صلة بواقعة يتيح تحقيقها للمكرى طلب ف�سخ العقدة المذكورة فان 

مدتها لا تنق�ضى الا اذا وجه المكرى للمكتري اعلاما بذلك خلال �ستة �أ�شهر 

يت�ضمن الاعلام عبارة ت�شير الى  �أن  انتهاء تلك المدة ويجب  على الاقل قبل 

كون الحادثة التي ن�ص عليها في العقود قد وقعت. 

وان كان الامر يتعلق بعقدة ذات مدد عديدة و�ألغى المكرى هذه العقدة 
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وقت انق�ضاء احدى المدد فان الاعلام بالافراغ يوجه حتما قبل انتهاء المدة 

ب�ستة �أ�شهر على الاقل. 

ومن اللازم توجيه الاعلام بالافراغ اما طبق الكيفيات المن�صو�ص عليها 

في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية 

واما بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام بت�سليمها . 

وعلى المكرى �أن يو�ضح للمكتري الا�سباب الداعية الى الافراغ و�أن ينقل 

ال�سابع والع�شرين و�إلا فلا ي�ستطيع المطالبة ب�سقوط  الف�صل  في الاعلام ن�ص 

حق المكتري ح�سبما ن�ص على ذلك في الف�صل المذكور. 

الف�صل ال�سابع

اذا لم يوجه الى المكتري اعلام بالافراغ و�أراد هذا المكتري تجديد عقدته 

�أ�شهر التي تتقدم �أجل انق�ضاء  �أن يقدم طلبا للمكرى اما خلال ال�ستة  فعليه 

العقدة واما في �أى وقت من �أوقات المدة التي ت�ستر�سل �أثناءها العقدة بموجب 

مقت�ضيات الف�صل ال�ساد�س المذكور �أعلاه. 

الكيفيات  طبق  اما  المكرى  الى  العقدة  تجديد  طلب  ار�سال  يجب  و 

قانون  بمثابة  المعتبر  الظهير  55 و56 و57 من  الف�صول  المن�صو�ص عليها في 

للمرافعات المدنية واما بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام بو�صولها . 

 وي�صح ار�سال طلب تجديد العقدة الى المت�صرف في ��شؤون المكرى المعتبر 

�أهلا لحيازته ما عدا اذا ا�شترط المكرى �شروطا �أو وجه اعلامات تخالف ذلك 

وان كان هناك عدة ملاكين فان الطلب المر�سل الى واحد منهم يكون ك�أنه قد 

ار�سل اليهم جميعا اللهم الا اذا ن�ص على �شروط �أو وجهت اعلامات تخالف 

ما ذكر ب��شأن جميعهم. 

الثامن الآتى بعده والا فيكون  �أن ينقل في الطلب ن�ص الف�صل  ويجب 

المكتري غير قادر على معار�ضة المكرى ب�سقوط الحق الناجم عن انتهاء �أجل 

ثلاثة �أ�شهر المن�صو�ص عليه في نف�س الف�صل. 
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الف�صل الثامن

لتاريخ تو�صله  الموالية  �أ�شهر  الثلاثة  يعمد خلال  �أن  المكرى  يجب على 

بطلب تجديد العقدة الى احاطة علم المكتري ب�أنه ي�صادق على تجديد العقدة 

مع الا�شارة الى �شروط التجديد �أو انه يرف�ض هذا التجديد مو�ضحا في نف�س 

الوقت الا�سباب الداعية الى ذلك الرف�ض وعلى المكرى �أن يخبر المكتري بما 

ذكر اما طبق ال�صور المن�صو�ص عليها في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير 

المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واما بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام 

بت�سليمها . 

و�إذا لم يخبر المكرى المكتري بما ينوى اجراءه في ظرف الاجل المذكور 

�أعلاه  ال�سابع  الف�صل  مقت�ضيات  طبق  حرر  قد  العقدة  تجديد  طلب  وكان 

فان المكرى يعتبر حينذاك موافقا على تجديد العقدة �ضمن البنود وال�شروط 

المت�ضمنة في العقدة ال�سابقة غير انه �إذا كان المكتري قد طلب تجديد العقدة 

المكرى موافقا على  فيعتبر  العقدة الاولى  بنود و�شروط تخالف �شروط  على 

مبد�أ التجديد لي�س �إلا �أما الخلاف النا�شئ عن ثمن الكراء ومدة العقدة �أو عن 

�شروط �أخرى من �شروطها فانه يرفع بطلب الفريق الم�ستعجل الى الحاكم الذى 

يف�صله طبق الكيفيات المن�صو�ص عليها في الف�صل الثلاثين.

وعلى المكرى �أن يدرج في جوابه عن طلب تجديد العقدة ن�ص الف�صل 

من  المذكور  الف�صل  عليه  ن�ص  بما  المطالبة  حق  يفقد  ليلا  والع�شرين  ال�سابع 

�سقوط حق المكتري بفوات المدة. 

الف�صل التا�سع

اذا وقع تجديد العقدة دون �أن ي�صل الفريقان الى اتفاق ب��شأن مدة العقدة 

الجديدة فان مدتها تكون هى نف�س المدة المن�صو�ص عليها في العقدة المنتهى 

�أمرها من غير �أن تتعدى مدة العقدة الجديدة خم�س �سنوات و�إذا كان الامر 

يتعلق بعقدة ذات �أمد غير معين فان مدة العقدة الجديدة تكون معادلة للمدة 
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تتعدى  �أن  هذا  مع  يجوز  ولا  ال�سابقة  العقدة  في  عليها  المن�صو�ص  الحقيقية 

ثلاث �سنين. 

وفي كلتى الحالتين يبتد�أ العمل بالعقدة الجديدة عند تاريخ انق�ضاء مدة 

العقدة ال�سابقة ان �أعلن الغاء هذه العقدة قبل تاريخ انتهائها ب�ستة �أ�شهر على 

الاقل اما اذا ا�ستر�سلت هذه العقدة بعد تاريخ انق�ضائها وكان هذا الا�ستر�سال 

العقدة  فان مدة  �أعلاه  اليه  الموما  ال�ساد�س  الف�صل  لمقت�ضيات  قد جرى وفقا 

الجديدة تبتدئ من اليوم الاول لل�شهر الموالى اما للتاريخ الذى �صح فيه ار�سال 

الاعلام بالافراغ واما لتاريخ طلب �أو عر�ض تجديد العقدة. 

الجزء الثالث - في رف�ض تجديد العقدة 

الف�صل العا�شر

 يحق للمكرى رف�ض تجديد العقدة �إلا �أنه �إذا ا�ستعمل هذا الحق فيكون 

عليه �أن ي�ؤدى للمكتري المطلوب منه الافراغ تعوي�ضا عن هذا الافراغ يعادل 

قرره  ما  با�ستثناء  وذلك  العقدة  تجديد  عدم  عن  الناجم  ال�ضرر  من  لحقه  ما 

الف�صل 11 وما يليه من الف�صول ويلزم المحكمة وقت تحديد قدر التعوي�ض 

�أن تعتبر ما �سيح�صل للمكتري من الخ�سائر وما �سيفقده من الارباح ب�سبب 

ا�ضاعة حقوقه. 

ويكون قدر التعوي�ض م�ساويا على الاقل لقيمة الا�سم التجارى اللهم الا 

اذا �أثبت المكرى �أن ال�ضرر �أخف من القيمة المذكورة. 

الف�صل الحادى ع�شر

 للمكرى �أن يرف�ض تجديد العقدة دون الزامه ب�أداء �أى تعوي�ض وذلك في 

الاحوال الاتية: 

�أولا- ان �أتى بحجة ت�شهد �ضد المكتري المطالب بالافراغ ب�أن هناك �سببا 

خطيرا وم�شروعا . 

الإدارية  ال�سلطة  بع�ضا لان  �أو  الملك كلا  �أثبت وجوب هدم  ان  ثانيا - 
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�أعلنت �أنه وخم ومخالف للمبادئ ال�صحية �أو �أثبت �أن في �شغل الملك خطرا 

ب�سبب انعدام الأمن فيه . 

قام  �أو  بع�ضه  �أو  الملك  جميع  بناء  ب�إعادة  وارثه  �أو  الملك  رب  قام  و�إذا 

بترميمه فللمكتري حق الأ�سبقية في كرائه طبق ال�شروط المن�صو�ص عليها في 

الف�صلين الثالث ع�شر والرابع ع�شر الآتيين بعده. 

الف�صل الثانى ع�شر

الملك  هدم  يريد  لكونه  العقدة  تجديد  رف�ض  في  الحق  الملك  ل�صاحب 

واعادة بنائه لاكنه يتحمل تعوي�ضا عن الافراغ يدفعه للمكتري قبل خروجه 

من الملك ويكون قدره معادلا لما يلحق هذا المكتري من ال�ضرر دون �أن يتعدى 

مع ذلك ثمن كراء ثلاث �سنوات يح�سب على �أ�سا�س المقدار المعمول به وقت 

الافراغ واذا عمد رب الملك الى الامتناع من تجديد العقدة فيحق للمكتري 

البقاء في مكتراه طبق بنود و�شروط العقدة الاولية وذلك الى �أن ي�شرع فعليا 

في �أ�شغال البناء. 

�صالحة  �أماكن  على  بنا�ؤه  المعاد  الملك  احتوى  فان  ذكر  ما  على  وزيادة 

ل��شؤون تجارية �أو �صناعية �أو مهنية فللمكتري حق الا�سبقية في كرائها تحت 

الثالث ع�شر والرابع ع�شر الآتيين  الف�صلين  قيد ال�شروط المن�صو�ص عليها في 

بعده. 

الف�صل الثالث ع�شر

في  اما  عليه  المن�صو�ص  الأ�سبقية  بحق  الانتفاع  للمكتري  يت�أتى  لكى   

�أن  يلزمه  �أعلاه  المذكورين  الثانى ع�شر  الف�صل  الف�صل الحادى ع�شر واما في 

يخبر رب الملك بذلك اما وقت خروجه من المكان �أو بعد خروجه منه بثلاثة 

في  عليها  المن�صو�ص  ال�صور  طبق  اعلامه  يوجه  �أن  وعليه  الاكثر  على  �أ�شهر 

الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية �أو 

بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام بتبليغها  م�شيرا في نف�س الوقت الى عنوانه 
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الى  انتقل  كلما  الكيفيات  نف�س  طبق  المكرى  يخبر  �أن  عليه  ويتعين  الجديد 

مكان �آخر. 

كراء  قبل  يعمد  �أن  المذكور  الاعلام  بمثل  تو�صل  ممن  الملك  رب  وعلى 

المكان الم�شيد حديثا الى احاطة علم المكتري ح�سب نف�س الطريقة ب�أنه م�ستعد 

لابرام عقدة جديدة معه. 

�أ�شهر ليخبر  ومن الواجب �أن ي�ضمن الاعلام �أن للمكتري �أجل الثلاثة 

رب الملك هل قبل ابرام عقدة جديدة �أم لا وانه را�ض بمبدا تجديد العقدة لاكنه 

لا يوافق على �شروطها بحيث يمكن في هذه الحالة رفع النازلة الى المحكمة 

التي لها النظر في الامر و�إذا انق�ضى الاجل الم�ضروب وكان الاعلام الموجه الى 

المكتري مطابقا للمقت�ضى ال�سابق فيجوز لرب المكان �أن يت�صرف فيه كما �شاء 

وان لم يح�صل اتفاق بين الفريقين ب��شأن �شروط العقدة الجديدة فتحدد هاته 

ال�شروط وفقا لمقت�ضيات الف�صل الثلاثين. 

واذا وقع �أن حرم الملاك المكتري من الانتفاع بحق الا�سبقية فانه يكون 

عر�ضة - بطلب المكتري - الى �أداء التعوي�ضات عن الا�ضرار. 

الف�صل الرابع ع�شر

الف�صلين  المن�صو�ص عليها في  الكيفيات  الملك طبق  بناء  اعادة  اذا تمت   

تفوق  فيها  الم�شيد  الم�ساحة  �أعلاه وكانت  المبينين  والثانى ع�شر  الحادى ع�شر 

م�ساحة  تعادل  م�ساحة  في  ينح�صر  الا�سبقية  حق  فان  القديم  الملك  م�ساحة 

الاماكن التي كان ي�شغلها المكتري �أو تكون �صالحة لاحتواء اللوازم والاعمال 

التجارية التي كان المكتري يتعاطاها في الاماكن القديمة. 

القديم  الملك  يعمر  كان  من  جميع  ي�سع  لا  بنا�ؤه  المعاد  الملك  كان  واذا 

فان حق الا�سبقية تمنح لاقدم المكترين ممن كانوا ي�ستغلون فيه الا�سم التجارى 

ينوون  ب�أنهم  ال�صحيحة  القانونية  الطريق  الملك على  يخبروا رب  �أن  ب�شرط 

�شغل الاماكن.  
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فيه  يتعاطى  لما كان  ت�صلح  �أماكن  ي�شمل  بنا�ؤه لا  المعاد  الملك  واذا كان 

من قبل من �أعمال تجارية �أو �صناعية �أو مهنية فللمكتري ال�ضائع حقه فيه �أن 

لكى  ت�شييدها  المعاد  الاماكن  في  الا�سبقية  بحق  بالانتفاع  ذلك  مع  يطالب 

التي  الجديدة  التهيئة  مع  الخ�صو�ص  على  تتنا�سق  �أخرى  �أعمالا  فيها  يبا�شر 

تناولت الاماكن ومع نوع الملك وموقعه. 

الف�صل الخام�س ع�شر

ان  �سنتين  في  تحدد  ق�صوى  لمدة  العقدة  تجديد  ت�أجيل  �أي�ضا  الملك  لرب 

اعتزم رفع بنايات الملك وكانت �أ�شغال البناء تتطلب من المكتري افراغ المكان 

موقتا وفي هاتين الحالتين ي�ستحق المكتري تعوي�ضا يعادل ما لحقه من ا�ضرار 

من غير �أن يفوق قدره قيمة كراء �سنتين ح�سب الثمن المعمول به وقع الافراغ. 

واذا �سير على هذه الطريقة فللمكتري الحق في البقاء في المكان الى �أن 

ي�شرع فعليا في �أ�شغال البناء. 

الف�صل ال�ساد�س ع�شر

ي�سوغ للمكرى الامتناع من تجديد العقدة دون الزامه باداء التعوي�ض عن 

�أعلاه ان ا�سترجع المكان لي�سكنه  العا�شر  الف�صل  الافراغ المن�صو�ص عليه في 

بنف�سه �أو ي�سكن فيه زوجه �أو �آباءه �أو �أولاده �أو �آباء زوجه �أو �أولاد هذا الزوج 

يطابق  الى م�سكن  مفتقرا  المكان  �سيعمر  الذى  ال�شخ�ص  �أن يكون  وي�شترط 

حاجياته العادية وحاجيات �أع�ضاء �أ�سرته ممن يعي�شون عادة معه �أو ي�سكنون 

معه وي�شترط �أي�ضا �أن تكون هاته الحاجيات تتنا�سق مع احتلال المكان ب�صفة 

اعتيادية وان من ��شأن هذا المكان �أن ي�صلح لل�سكنى بمجرد انجاز �أ�شغال خفيفة 

ت�ؤهله لذلك ولا يقبل ا�سترجاع جزء من الاماكن عملا بالمقت�ضيات ال�سابقة 

الا اذا كان هذا الا�سترجاع لا ي�ضر لا با�ستغلال المكتري ولا ب�سكناه.

و�إذا بيع الملك فلا يجوز لمكريه الا�ستفادة من ذلك المقت�ضى الا اذا كان 

ر�سم الا�شتراء م�ؤرخا بتاريخ حقيقى  م�ضت عليه ثلاث �سنوات قبل تاريخ 
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المطالبة بحق الا�سترجاع. 

 وعلى المكرى المطالب بالحق المن�صو�ص عليه في هذا الف�صل والمخول 

له ا�سترجاع جميع الاماكن المكراة �أو البع�ض منها فقط �أن يدفع للمكتري �أو 

�أن يتجاوز قدره  لذوى حقوقه تعوي�ضا ي�ساوى ما ح�صل من �ضرر من غير 

قيمة كراء خم�س �سنوات ح�سب الثمن المعمول به وقت الافراغ.

ويحتم على من �سينتفع بالمكان الم�سترجع �أن يعمره بنف�سه في ظرف �أجل 

�سنة واحدة من التاريخ رحيل المكتري و�أن يبقى فيه مدة خم�س �سنوات على 

الاقل ما عدا �إذا �أدلى ب�سبب م�شروع. 

ال�ضائع حقه تعوي�ضا  �أن يدفع للمكتري  وان لم يفعل ذلك فيتعين عليه 

يعادل قيمة ما �أ�صابه من �ضرر . 

الف�صل ال�سابع ع�شر

 ان حق تجديد العقدة لا يجرى على الملاك الذى يعتزم بناء م�ساكن في 

الكل �أو في البع�ض من الارا�ضى المبنية في المقطع الثانى من الفقرة الثانية من 

�أجل �سنتين  انتهاء  البناء قبل  �أن ي�شرع فعليا في  �أعلاه  الف�صل الاول المذكور 

تبتد�آن من تاريخ رف�ضه التجديد، وي�سوغ للمكتري المفرغ �أن يبقى في المكان 

الى �أن ي�شرع حقيقة في �أ�شغال البناء. 

الأحوال  من  حالة  �أية  في  ي�شمل  لا  الا�سترجاع  هذا  حق  �أن  على 

المكتري  انقطاع  الى  حتما  �أدى  وان  للبناء  اللازم  الار�ض  من  الجزء  �سوى 

دفع  الملك  على رب  فيترتب  المهنية،  �أو  ال�صناعية  �أو  التجارية  الاعمال  عن 

الذكر وزيادة على  ال�سابق  الثانى ع�شر  الف�صل  المن�صو�ص عليه في  التعوي�ض 

ذلك فان كان الملك الذى وقع ت�شييده يحتوى على محلات ت�ستعمل للتجارة 

�أو ال�صناعة �أو الحرف فيخول للمكتري المفرغ حق الا�سبقية المن�صو�ص عليه 

في الف�صل الثانى ع�شر �أعلاه وذلك طبق ال�شروط المحددة في الف�صلين الثالث 

ع�شر والرابع ع�شر من هذا الظهير. 
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الف�صل الثامن ع�شر

مكريا  الوقت  نف�س  في  يكون  الذى  الا�صلى  المكتري  �أو  الملاك  ان   

للاماكن وبائعا للا�سم التجارى الذى ي�ستغله ثم يكون قد تو�صل بجميع ثمن 

الا�سم التجارى المبيع لا ي�سوغ له رف�ض تجديد العقدة الا اذا �أدى للمكتري 

�أثبت  اذا  الا  اللهم  العا�شر  الف�صل  المن�صو�ص عليه في  التعوي�ض  ال�ضائع حقه 

على المكتري �سببا اعترف بكونه خطيرا وم�شروعا. 

الف�صل التا�سع ع�شر

اذا وقع نزع ملكية المكان لاجل الم�صلحة العمومية فان الجماعة العمومية 

التعوي�ض عن الافراغ  �أداء  تتجنب  �أن  الملكية يمكنها  �أعمال نزع  تبا�شر  التي 

المن�صو�ص عليه في الف�صل العا�شر ان عر�ضت على المكتري ال�ضائع حقه مكانا 

يكون مماثلا للمكان المنزوعة ملكيته  ويكون واقعا بالقرب منه. 

وفي هذه الحالة يتو�صل المكتري بتعوي�ض في مقابل ما حرم منه موقتا من 

التجارى  ا�سمه  قيمة  نق�ص من  بتعوي�ض عما  يتو�صل  الاقت�ضاء  المنفعة وعند 

وتدفع له زيادة على ذلك م�صاريف انتقاله من المكان وم�صاريف ا�ستقراره 

في المكان الآخر. 

الف�صل الع�شرون

اذا وقع �أن ثبت على الملاك �أنه ا�ستعمل الحقوق المخولة له بموجب الف�صل 

الحادى ع�شر وما يليه من الف�صول لا ل�شيء �آخر �سوى لحرمان المكتري من 

حقوقه وخ�صا�صا اذا عمد الى ذلك ب�أعمال الكراء واعادة البيع �سواء كانت 

تعوي�ضا  وقتئذ  ي�ستحق  المكتري  فان  تجارية  �أو  مدنية  �صبغة  الاعمال  لتلك 

يعادل ما �أ�صابه من �ضرر. 

ومن حق المكتري �أن يطلب تقدير قيمة ال�ضرر الذى يلحقه وقت افراغه 

المكان وذلك طبق الم�سطرة المن�صو�ص عليها في الف�صل ال�سابع والع�شرين وما 

يليه من ف�صول هذا الظهير. 
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الف�صل الواحد والع�شرون

التعوي�ضات  ب�أحد  �أو  بالتعوي�ض عن الافراغ  المطالبة  ي�ستطيع  كل مكتر 

المن�صو�ص عليها في الف�صل الثانى ع�شر وما يليه الى غاية الف�صل الثامن ع�شر لا 

يجبر على افراغ الاماكن قبل �أن يت�سلم مبلغ التعوي�ض اللهم �إلا �إذا دفع له رب 

الابتدائية  المحكمة  رئي�س  يحدده  الاحتياط  وجه  على  موقتا  تعوي�ضا  الملك 

وترفع النازلة الى هذا الرئي�س وفقا لل�شروط المن�صو�ص عليها في الف�صل ال�سابع 

والع�شرين ويحكم فيها مع امكانية ا�ستئناف حكمه كما ن�ص على ذلك في 

الف�صل الثلاثين. 

ويقتطع قدر ذلك التعوي�ض من قدر التعوي�ض المحدد نهائيا اما بالمرا�ضاة 

يفوق  نهائيا  المحدد  التعوي�ض  مبلغ  كان  اذا  وذلك  المحكمة  يد  على  واما 

مبلغ التعوي�ض الموقت وان كان الامر بخلاف ذلك فيتعين على المكتري �أن 

يدفع للملاك الفرق الحا�صل بين التعوي�ض الموقت والتعوي�ض النهائى اما اذا 

رف�ضت المحكمة منح المكتري تعوي�ضا نهائيا فعليه اذ ذاك �أن يرجع كافة مبلغ 

التعوي�ض الموقت. 

وللمكتري المطالب بالحق المن�صو�ص عليه في الفقرة الاولى �أن يبقى في 

�أن  الى  وذلك  �أمدها  المنتهى  العقدة  و�شروط  لبنود  طبقا  له  المكراة  الاماكن 

يتو�صل بالتعوي�ض الموقت. 

الجزء الرابع - في تولية الكراء 

الف�صل الثانى والع�شرون

�أو البع�ض من الاماكن المكراة ما عدا اذا احتوت  تمنع تولية كراء الكل 

العقدة على �شرط يخالف ما ذكر �أو وافق رب الملك على التولية وذلك حيادا 

عن الف�صل 668 من الظهير ال�شريف المعتبر بمثابة قانون للالتزامات والعقود.

واذا وافق رب الملك على تولية الكراء فيتعين عليه الان�ضمام الى عقدة 

التولية. 
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الذى هو عليه في  الثمن  يفوق  بثمن  ياتى  المولى كرا�ؤه  واذا كان الجزء 

الكراء الا�صلى فلرب الملك �أن يلزم المكتري بدفع زيادة في الكراء الا�صلى 

تنا�سب ما هو زائد في الكراء الفرعي. 

وعلى المكتري �أن يعلم الملاك بعزمة على تولية الكراء وذلك اما بوا�سطة 

اعلام ر�سمى يوجهه اليه طبق ال�صور المن�صو�ص عليها في الف�صول 55 و56 

كتاب  بوا�سطة  واما  المدنية  للمرافعات  قانون  بمثابة  المعتبر  الظهير  من  و57 

م�ضمون مع الاعلام بو�صوله . 

ويتعين على �صاحب الملك �أن يطلع المكتري على نيته في الان�ضمام الى 

عقد تولية الكراء �أو في عدم الان�ضمام اليه ويكون ذلك خلال الثلاثين يوما 

الموالية لتاريخ تو�صله بالاعلام المذكور.

وان امتنع رب الملك من الم�شاركة في العقدة �أو غ�ض الطرف عن الجواب 

ي�ستغنى عنه في  فانه  الفقرة الاولى  المن�صو�ص عليه في  الترخي�ص  بالرغم من 

ابرام العقدة المذكورة وان ر�ضى بان�ضمامه الى العقدة لاكنه بقى غير متفق 

مع المكتري على �شروط توليه الكراء وكذا على الزيادة الواجب ادخالها على 

ثمن الكراء الا�صلى وفقا لمقت�ضيات الفقرة ال�سابقة فان رئي�س المحكمة هو 

الذى يق�ضى في الم��سألة طبقا لمقت�ضيات الف�صل الثلاثين الآتى بعده. 

الف�صل الثالث والع�شرون

عقدته  تجديد  الا�صلى  المكتري  من  يطلب  �أن  الفرعى  للمكتري  يجوز 

الملك  رب  جانب  من  له  مخولة  حقوق  من  نف�سه  المكتري  لهذا  ما  �ضمن 

وعلى هذا الاخير �أن ي�شارك في العقدة كما ن�ص على ذلك في الف�صل الثانى 

والع�شرين ال�سابق ذكره.

العقدة الا�صلية لا يجبر الملاك على تجديدها الا اذا  وعندما تنتهى مدة 

وكانت  بها  ر�ضى  �أو  الكراء  تولية  في  �ضمنيا  �أو  �صريحا  اذنا  �أذن  قد  كان 

الكراء  تولية  العقدة الأ�صلية لا تتكون في حالة  التي هى مو�ضوع  الاماكن 
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الجزئى من مجموع بنايات لا تقبل التق�سيم اما من ناحية و�ضعيتها المادية واما 

لكون الفريقين يعتبرونها غير قابلة للتجزيئ.

وفيما يخ�ص تولية الاكرية الموافق عليها بعد ن�شر هذا الظهير فيجب على 

الملاك �أن يعبر كتابة عن موافقته المن�صو�ص عليها في الف�صل الثانى والع�شرين 

�أعلاه. 

الجزء الخام�س - في ثمن الكراء 

الف�صل الرابع والع�شرون

يجب �أن يكون مبلغ الكراء  في العقود الواجب تجديدها مطابقا لقيمة 

كراء المكان المقدرة بكيفية عادلة ومن الجائز تقدير هاته القيمة على الخ�صو�ص 

ح�سبما يلى :

�أولا - كافة الم�ساحة الحقيقية المعدة لا�ستقبال العموم �أو للا�ستغلال وتعتبر 

في ذلك من جهة حالة الاماكن التي جعلها الملاك تحت ت�صرف الم�ستغل ومن 

جهة �أخرى الا�شياء المجهزة بها ثم نوع هاته الاماكن ومرافقها والمحلات 

الم�ضافة اليها وكذا ال�شيء الذى خ�ص�صت به.

ومن الممكن اعتبار م�ساحة النوافذ الم�شرفة على الازقة وتقديرها بالن�سبة 

الى كافة م�ساحة المكان. 

قد تخ�ص�ص  التي  الا�ضافية  للمحلات  الحقيقية  الم�ساحة  ثانيا - مجموع 

ب�سكنى الم�ستغل �أو الا�شخا�ص القائمون مقامه في ذلك. 

ثالثا - مجموع الا�شياء التجارية �أو ال�صناعية مع اعتبار �أهمية المدينة والحى 

والزقاق والموقع هذا من جهة ومن جهة �أخرى فاذا كان الامر يتعلق ب�أماكن 

خ�ص�صت ب�شيء معين نظرا لو�ضعية بنائها ول�شكلها فيعتبر حينئذ نوع التجارة 

وما تتوفر عليه تلك الاماكن من ت�سهيلات تمكن من ا�ستغلالها.

وتدخل في الح�ساب �أي�ضا التكاليف المحمولة على كاهل المكتري. 
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الف�صل الخام�س والع�شرون

ان �أثمان الكراء التي تدفع م�سبقة على �أى وجه كان ولو كان على وجه 

ال�ضمان تدر على المكتري فائدة مالية تفر�ض على ما يفوق منها ثمن كراء 

مدة تزيد على �ستة �أ�شهر وتح�سب الفائدة على �أ�سا�س المقدار الذى ي�ستعمله 

البنك المخزنى المغربى في حق المبالغ الم�سبقة من قيمة ال�سندات المالية. 

الف�صل ال�ساد�س والع�شرون

ي�ؤد  اذا لم  الحق  ف�سخها بموجب  وين�ص على  العقدة  يدرج في  بند  كل 

الا  المفعول  �سارى  يكون  لا  عليها   المتفق  التواريخ  عند حلول  الكراء  ثمن 

بعد خم�سة ع�شر يوما تم�ضى على تاريخ انذار يوجه للمكتري  ويبقى بدون 

جواب ويجب �أن ي�شار في الانذار الى الاجل المذكور والا فيكون باطلا كما 

يجب �أن ير�سل اما على �صيغة اعلام يكون مطابقا لل�صورة المن�صو�ص عليها 

في الف�صول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية 

واما بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام بو�صولها . 

بف�سخها  القا�ضية  العقدة  بنود  يوقف عمل  �أن  الحاكم  انه في و�سع  غير 

لعدم �أداء واجب الكراء وقت حلول التاريخ المتفق عليه وان يعطى للمكتري 

يثبت  لم  اذا  �سنة واحدة وذلك  الق�صوى في  مدته  عليه تحدد  ما  �أجلا لاداء 

الف�سخ المذكور �أو لم ي�صدر في ��شأنه حكم ق�ضائى �أ�صبح باتا ولا يكون للبند 

الف�سخى مفعول اذا �أدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة من طرف 

الحاكم. 

الجزء ال�ساد�س - في المرافعات 

الف�صل ال�سابع والع�شرون

ان المكتري العازم اما على المنازعة في الا�سباب التي ي�ستند عليها المكرى 

التعوي�ضات  ب�أحد  المطالبة  و�إما على  العقدة  لرف�ض تجديد  �أو  المكان  لافراغ 

ال�شروط  يقبل  �أو كونه لا  الظهير  الثالث من هذا  الجزء  عليها في  المن�صو�ص 
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رئي�س  الى  النازلة  يرفع  �أن  عليه  يجب  الجديدة  العقدة  لابرام  عليه  المقترحة 

المحكمة الابتدائية للمكان الموجود فيه الملك وذلك في ظرف �أجل ثلاثين 

يوما تح�سب من يوم تو�صله بالاعلام المطالب فيه بالافراغ �أو من تاريخ جواب 

الملاك المن�صو�ص عليه في الفقرة الاولى من الف�صل الثامن و�إن انق�ضى الاجل 

المذكور في�سقط حق المكتري ويعتبر اذ ذاك اما كونه تنازل عن تجديد العقدة 

�أو عدل عن المطالبة بالتعوي�ض المدفوع عن الافراغ واما كونه قبل ال�شروط 

العقدة الجديدة ويكون ذلك مع الاحتفاظ بما جاء في  المقترحة عليه لابرام 

الف�صل  من  الثانية  والفقرة  ال�ساد�س  الف�صل  من  الاخيرة  الفقرة  مقت�ضيات 

الثامن المذكورين �أعلاه. 

الف�صل الثامن والع�شرون

مهمة  �أو  النازلة  اليه  المرفوعة  الابتدائية  المحكمة  رئي�س  مهمة  تكون 

تقريرا عن  �أن يحرر  الفريقين وعليه  ي�صلح بين  �أن  الذى يخلفه هى  الحاكم 

جل�سة ال�صلح ي�ضمن فيه على الخ�صو�ص �أ�سباب رف�ض الملاك وكذا طلبات 

في  ال�شروع  وتاريخ  العقدة  ومدة  الثمن  ب��شأن  ومقترحاته  منهما  فريق  كل 

هذا  في  عليها  المن�صو�ص  التعوي�ضات  ومبلغ  الاخرى  و�شروطها  بها  العمل 

الظهير والمحتمل �أن تكون في ذمة الملاك. 

ويباح للفريقين �أن يعينا محاميا لي�ؤازرهما �أو ليمثلهما بيد �أنه يجوز للحاكم 

�أن يامرهما بالح�ضور �شخ�صيا ويخير رئي�س المحكمة بالق�ضية بوا�سطة طلب 

�أو بوا�سطة ت�صريح لدى كتابة ال�ضبط ويدفع في نف�س الوقت مبلغ  مكتوب 

الاداء الق�ضائي. 

�أن ي�ضاف الى موجبات ال�صلح طلب يرمى الى  �أى حال  ولا يمكن في 

اخراج المكتري من مكتراه.

على  �أيام  بثمانية  جل�سته  لح�ضور  الفريقين  المذكور  الرئي�س  وي�ستدعى 

الاقل قبل تاريخها ويكون الا�ستدعاء مطابقا لل�صور المن�صو�ص عليها. 
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الف�صل التا�سع والع�شرون

في  الحاكم  �أو  الرئي�س  فيبث  الح�ضور  عن  الفريقين  �أحد  تخلف  اذا 

النازلة وي�صدر فيها مقررا وان تخلف المكتري عن الح�ضور في�سقط حقه من 

الانتفاع بما يخوله اياه هذا الظهير. �أما �إذا تخلف رب الملك فانه يعتبر بتخلفه 

الكيفيات  طبق  ومدته  الكراء  ثمن  ويحدد  العقدة  تجديد  على  موافقا  هذا 

المن�صو�ص عليها في الف�صل الثلاثين غير �أنه يحق للفريق المتخلف عن الح�ضور 

�أن يتعر�ض للحكم ال�صادر عليه وذلك خلال �أجل خم�سة ع�شر يوما تح�سب 

من يوم اعلامه به ويجب ت�ضمين هذا الاجل في نف�س الاعلام. 

وتحتوى بطاقة التعر�ض للحكم ال�صادر غيابيا على الادلة المعتمد عليها 

المتعر�ض وتوجه اما لل�شخ�ص نف�سه �أو تودع بمحل �سكناه. 

الف�صل الثلاثون

اذا نتج عن محاولة ال�صلح �أن رب الملك قد وافق مبدئيا على تجديد العقدة 

وبقى الخلاف حول انتهاء تاريخ مد �أجل العقدة المجددة �أو ثمن الكراء �أو 

مدته �أو تاريخ ال�شروع في اجراء العمل بالعقدة وكذا ال�شروط الثانوية �أو بقى 

الخلاف حول مجموع هاته الم�سائل فان رئي�س المحكمة ي�صدر حكما مدعما 

ب�أ�سباب بعد �أن يكون قد �أمر- ان اقت�ضى الحال ذلك- باجراء المعاينة للبحث 

عن جميع الم�سائل التي تمكن بان�صاف من تجديد �شروط العقدة الجديدة. 

وي�صدر الحكم بمح�ضر الفريقين ولهما �أن يعينا محاميا لي�ؤازرهما. 

يوما  ع�شر  خم�سة  �أجل  خلال  المحكمة  رئي�س  حكم  ا�ستئناف  ويمكن 

تبتدئ من يوم الاعلام به �أما الاحكام النهائية فيمكن رفعها الى محكمة النق�ض 

والابرام . 

الف�صل الواحد والثلاثون

الكراء  �أداء واجبات  الدعوى  يوا�صل طيلة مدة  �أن  يتعين على المكتري 

الحال دفعها وذلك على �أ�سا�س الثمن القديم �أو عند الاقت�ضاء على �أ�سا�س ثمن 
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يحدد ب�صفة موقتة وكيفما كان الحال من طرف الحاكم المدفوعة اليه الق�ضية.

حالة  في  عدا  ما  ال�سابق  الف�صل  لمقت�ضيات  طبقا  التجديد  هذا  ويكون 

قد  الجديدة  العقدة  ثمن  يكون  �أن  بعد  والمكتري  المكرى  بين  محا�سبة تجرى 

حدد نهائيا. 

يد  على  المحددة  ال�شروط  طبق  جديدة  عقدة  يبرما  �أن  الفريقين  وعلى 

العدالة وذلك خلال �أجل ثلاثين يوما تح�سب من اليوم الذى ي�صبح فيه الحكم 

اعلامها  يقع  الذى  اليوم  من  �أو  نهائيا  ال�سابق حكما  الف�صل  اليه في  الم�شار 

بقرار محكمة الا�ستئناف. 

على �أنه في و�سع المكتري �أن يتنازل عن المطالبة بتجديد العقدة كما �أنه 

في و�سع المكرى �أن يمتنع من تجديدها ب�شرط �أن يتحمل من رف�ض منهما جميع 

ال�صوائر.

و�إن لم يعلم الفريق الذى �صدر منه الرف�ض الفريق الآخر اما طبق ال�صور 

55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات  المبينة في الف�صول 

المدنية واما بوا�سطة ر�سالة م�ضمونة مع الاعلام بو�صولها  وذلك خلال �أجل 

الثلاثين يوما الم�شار اليه �أعلاه كما �أنه اذا لم ير�سل الملاك الى المكتري خلال 

�أو  ليوقع عليها  �أعلاه  المذكور  للحكم  المطابقة  العقدة  نف�س الاجل م�شروع 

اذا لم يوافق المكتري على هاته العقدة في ظرف �أجل ثلاثين يوما تبتدئ من 

تاريخ و�صولها اليه فان الحكم الابتدائى �أو الا�ستئنافي ال�صادر بتحديد الثمن 

و�شروط العقدة الجديدة يعتبر وقتئذ كعقدة. 

الف�صل الثاني والثلاثون

ان رف�ض المكرى تجديد العقدة و�أزمع المكتري على منازعته في الا�سباب 

يقيم  �أن  فله  الافراغ  بالتعوي�ض عن  المطالبة  �أو على  الرف�ض  الى هذا  الداعية 

دعوى عليه �أمام المحكمة الابتدائية للمكان الموجود فيه الملك. 

وتجرى نف�س الم�سطرة ان رف�ض المكرى تجديد العقدة على �أ�سا�س ال�شروط 
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المحددة تطبيقا للف�صل الثلاثين الموما اليه �أعلاه ويودع المقال بكتابة ال�ضبط 

في ظرف �أجل ثلاثين يوما تح�سب من يوم اعلامه بتقرير عدم نجاح ال�صلح �أو 

من يوم الاعلام الذى وجهه اليه المكرى يخبره فيه برف�ضه تجديد العقدة ذلك 

الاعلام المن�صو�ص عليه في الفقرة الثالثة من الف�صل الواحد والثلاثين من هذا 

الظهير ويجب �أن ي�شار ب�صراحة في هذين الاعلامين الى الاجل ال�سابق الذكر 

ومن الجائز ا�ستئناف الاحكام النهائية �أمام محكمة النق�ض والابرام . 

ويت�سنى لرب الملك المحكوم عليه �أن يتمل�ص من �أداء التعوي�ض بتحمله 

�صوائر الدعوى وبموافقته على تجديد العقدة التي ي�سير فيها في حالة وقوع 

يقوم  �أن  الثلاثين وعليه  الف�صل  لقواعد  المحددة طبقا  ال�شروط  خلاف على 

فيه الحكم  �أ�صبح  الذى  اليوم  اما من  يوما تح�سب  �أجل ثلاثين  بذلك خلال 

نهائيا اذا كان الامر يتعلق بحكم �صادر من المحكمة الابتدائية واما من اليوم 

الذى �أخبر فيه بالقرار اذا كان الامر يتعلق بقرار محكمة الا�ستئناف ولا يمكن 

لرب الملك الانتفاع بهذا الحق الا اذا كان المكتري لازال في المكان ولم يعمد 

بعد الى كراء �أو اقتناء مكان غيره. 

طبق  الكراء  �أداء  الدعوى  مدة  طيلة  يوا�صل  �أن  المكتري  على  ويتعين 

الكيفيات المن�صو�ص عليها في الف�صل ال�سابق. 

الف�صل الثالث والثلاثون

ان جميع الدعاوى التي تقام عملا بهذا الظهير ت�سقط بمرور مدة �سنتين 

الدعاوى  الملك ما عدا  فيه  الموجود  للمكان  الابتدائية  �أمام المحكمة  وترفع 

الم�شار اليها في الف�صل الثلاثين من هذا الظهير. 

وان جميع الآجال المن�صو�ص عليها في هذا الظهير هى �آجال كاملة.

الف�صل الرابع والثلاثون

الى  فيها  النظر  يرجع  الظهير  هذا  تطبيق  حول  تن��شأ  التي  المنازعات  ان 

المحاكم الفرن�سية �أو الى المحاكم المخزنية  وفقا ل�شروط الحق العام غير انها 
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قرار  في  �سيعين  تاريخ  الى  وذلك  وحدها  الفرن�سية  المحاكم  الى  موقتا  ترفع 

وزيري. 

الف�صل الخام�س والثلاثون

المحاكم  احدى  �أمام  دعوى  الملك  رب  عليه  يقيم  الذى  المكتري  ان 

المخزنية  يطالبه فيها بافراغ الاماكن المكراة له يجب عليه - اذا �أراد الانتفاع 

بمقت�ضيات هذا الظهير- �أن يطلب تجديد العقدة في ظرف �أجل �شهر واحد 

اليها  المرفوعة  المحكمة  اليه من  الموجه  بالا�ستدعاء  تو�صله  تاريخ  يبتدئ من 

النازلة. 

وي�شار في الا�ستدعاء الى �أن المكتري ي�سقط حقه من الانتفاع بما يخوله 

له هذا الظهير اذا لم يقدم طلب تجديد العقدة في ظرف الاجل المذكور وعند 

عدم الا�شارة الى ذلك في الا�ستدعاء فان المكتري يبقى متم�سكا بحقه. 

الجزء ال�سابع - في مقت�ضيات مختلفة 

الف�صل ال�ساد�س والثلاثون

تكون البنود وال�شروط والاتفاقيات كيفما كانت �صورتها باطلة وعديمة 

المفعول اذا كانت ترمى الى حرمان المكتري من حق تجديد العقدة الم�ؤ�س�س 

بمقت�ضى هذا الظهير �أو الى الحيلولة دون تطبيق مقت�ضيات الف�صلين الخام�س 

والع�شرين وال�ساد�س والع�شرين. 

الف�صل ال�سابع والثلاثون

تكون �أي�ضا الاتفاقيات باطلة كيفما كانت �صيغتها اذا كان الق�صد منها 

من  �أعلاه  الخام�س  الف�صل  بها في  الم�أمور  ال�شروط  فيه  المتوفرة  المكتري  منع 

التخلى عن عقدة الكراء لمن اقتنى منه ا�سمه التجارى �أو م�ؤ�س�سته. 

الف�صل الثامن والثلاثون

ان افلا�س المكتري �أو ت�صفية ح�ساب �أعماله التجارية عن طريق العدالة 

لا ت�ؤدى حتما الى ف�سخ عقدة كراء الاملاك المخ�ص�صة با�ستغلاله ال�صناعى �أو 
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التجارى �أو المهني وتدخل في ذلك الاماكن التابعة لتلك الاملاك والم�ستعملة 

ل�سكنى المكتري �أو ل�سكنى �أ�سرته.

وكل �شرط مخالف لذلك يعتبر غير م�سطر في ن�ص العقدة. 

الف�صل التا�سع والثلاثون

اذا كان العاقد مالكا للملك وللا�سم التجارى الم�ستغل فيه وكانت العقدة 

تتعلق في نف�س الوقت بهما معا فعليه �أن يدفع للمكتري - وقت خروجه من 

الملك- تعوي�ضا ينا�سب ما يعود عليه من فوائد تاتى من الزيادة التي �أدخلت 

اما على الا�سم التجارى واما على قيمة كراء الملك ونتجت عن التح�سينات 

التي قام بها المكتري باتفاق �صريح مع الملاك المذكور. 

الف�صل الأربعون

�أو  الاملاك  ب��شأن  المبرمة  العقود  على  الظهير  هذا  مقت�ضيات  تطبق  لا 

الاماكن التابعة الى الاملاك الخا�صة بالدولة ال�شريفة �أو ب�أ�شخا�ص �آخرين �أو 

بم�صلحة  الاماكن مخ�ص�صة  �أو  الاملاك  تلك  كانت  ان  العمومية  بالجماعات 

من  �صريحا  ا�ستثناء  ي�ستثنيها  بندا  تحوى  كرائها  عقود  كانت  �أو  عمومية 

ا�ستعمالها ل��شؤون تجارية �أو �صناعية �أو مهنية.

العقود  على  تطبق  لا  الظهير  هذا  مقت�ضيات  فان  �أمر  من  يكن  ومهما 

المبرمة قبل تاريخ ن�شره والمتعلقة ب�أملاك �أو �أماكن اقتنيت قبل ذلك عن طريق 

نزع الملكية. 

الف�صل الواحد والاربعون

 1336 القعدة  ذى   15 في  ال�صادر  ال�شريف  الظهير  مقت�ضيات  تطبق 

في  اليهم  �أ�شير  ممن  الكراء  عقود  �أ�صحاب  على    1928 مايو   5 ل  الموافق 

الف�صلين الاول والثانى من هذا الظهير وممن لا تتوفر فيهم ال�شروط المطلوبة 

بموجب الف�صل الخام�س المذكور �أعلاه. 

الجزء الثامن - مقت�ضيات انتقالية 
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الف�صل الثانى والاربعون

ان مقت�ضيات هذا الظهير - با�ستثناء مقت�ضيات الفقرة الأخيرة من الف�صل 

الممتد  �أو  الآن  الجارية  العقود  على  الحق  بموجب  تطبق  والع�شرين-  الثالث 

والتي لم  الظهير  ن�شر هذا  تاريخ  قبل  المقامة  الدعاوى  بها وكذا على  العمل 

ت�صدر في ��شأنها عند هذا التاريخ �أحكام �أ�صبحت باتة. 

تطبق  لا  والع�شرين  الثانى  الف�صل  من  الاولى  الفقرة  مقت�ضيات  �أن  غير 

المجددة  العقود  على  �سيما  الظهير ولا  ن�شر هذا  بعد  المبرمة  العقود  على  الا 

والحالة محل عقود قديمة ولن يعتبر �سقوط حق المكترين بم�ضى المدة ولا �ضياعه 

ولا عدم قبول طلبهم مما كان يجرى عليهم عملا بمقت�ضيات الظهير ال�شريف 

ال�صادر في 5 ربيع الأول 1367 الموافق ل17 يناير 1948 في �سير الدعاوى 

الجارية وقت ن�شر هذا الظهير �أمام المحاكم المرفوعة اليها هاته الدعاوى دون 

الا�ضطرار الى تقديم طلبات جديدة. 

الف�صل الثالث والاربعون

ان المكترين المنتفعين بمد �أجل عقودهم عملا بما جاء في الظهير ال�شريف 

الم�شار اليه �أعلاه وال�صادر في 19 رم�ضان 1373 الموافق ل22 مايو 1954 

ن�شر  تاريخ  من  تبتدئ  يوما  ت�سعين  �أجل  خلال  طلبا  يقدموا  �أن  لهم  ي�سوغ 

تعوي�ضا  واما  العقدة  تجديد  اما  الاحوال  ح�سب  فيه  يلتم�سون  الظهير  هذا 

�أعلاه  المذكورين  ع�شر  والخام�س  العا�شر  الف�صلين  في  المبينة  التعوي�ضات  من 

اللهم الا اذا تنازلوا عن الانتفاع بمد الاجل المذكور وكان تنازلهم هذا موافقا 

لل�شروط المحددة في الف�صل الثانى من الظهير ال�شريف الموما اليه �أعلاه. 

ال�سابقة ويوجه الى  الفقرة  �أن يحرر الطلب المن�صو�ص عليه في  ويجب 

هذا  من  ال�سابع  الف�صل  من  والثالثة  الثانية  الفقرتين  لمقت�ضيات  طبقا  الملاك 

الثامن  الف�صول  مقت�ضيات  �سيما  ولا  الظهير  هذا  مقت�ضيات  ان  ثم  الظهير 

والتا�سع والع�شرين والثلاثين تطبق وقت در�س الطلب اما عن طريق المرا�ضاة 

واما على يد العدالة. 
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على �أن العقود التي تكون مو�ضوع الطلب الم�شار اليه في الفقرة الاولى 

من هذا الف�صل يبقى �أمدها ممدودا بموجب الحق الى �أن يتم اتفاق بالمرا�ضاة �أو 

الى التاريخ المحدد في قرار المحكمة ان اقت�ضى الحال ذلك. 

واذا وقع تجديد العقدة فيحدد الحاكم تاريخ ال�شروع في العمل بالعقدة 

الجديدة ثم يحدد ان اقت�ضى الحال ذلك مبلغ ثمن الكراء خلال المدة المتراوحة 

بين تاريخ انتهاء مدة العقدة وتاريخ انتهاء العقدة المجددة. 

الف�صل الرابع والاربعون

اذا لم يقدم طلب التجديد المن�صو�ص عليه في الف�صل الثالث والاربعين 

فان العقدة تنق�ضى بموجب الحق عند انتهاء �أجل ت�سعين يوما من تاريخ ن�شر 

هذا الظهير وذلك بغ�ض النظر عن كل بند من بنود العقدة ي�شار فيه الى الانذار. 

الف�صل الخام�س والاربعون

ان قيام المكتري بحقه في تجديد العقدة يبرئ الملاك من جميع الالتزامات 

الناجمة عما �أبرمه مع الغير �أو عما وعد به الغير من عقود. 

الف�صل ال�ساد�س والاربعون

ان عدم تنفيذ الاحكام الناتجة عن تطبيق مقت�ضيات هذا الظهير الانتقالية 

لا يمكن �أن ي�ؤدى الى اقامة �أية دعوى �أمام المحاكم. 

الف�صل ال�سابع والاربعون

تلغى مقت�ضيات الظهير ال�شريف ال�صادر في 5 ربيع الأول 1347 الموافق 

ل 17 يناير 1948 وال�لاسم.  

وحرر بالرباط في 2 �شوال 1374 الموافق 24 مايو 1955.

الام�ضاء : محمد المقري

اطلع عليه و�أذن بن�شره

 الرباط في 27 مايو 1955

الكومي�سير المقيم العام : فران�سي�س لاكو�ست
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الملحق رقم 2 : ال�صيغة المتوافق عليها مع لجنة العدل والت�شريع وحقوق 

الإن�سان بمجل�س الم�ست�شارين حول مقترح القانون المتعلق 

بكراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو ال�صناعي 

�أو الحرفي 22 �أبريل 2015

الباب الأول: نطاق التطبيق 

المادة 1

�أولا: تطبق مقت�ضيات هذا القانون على ما يلي:

�أ�صل تجاري،  ي�ستغل فيها  التي  �أو المحلات  العقارات  1 - عقود كراء 
�سواء كان هذا الأ�صل في ملك تاجر �أو حرفي �أو �صانع؛

2 - عقود كراء العقارات �أو المحلات الملحقةبالمحل الذي ي�ستغل فيها 
الأ�صل التجاري ؛

في حالة تعدد المالكين، ف�إن �ضم ا�ستغلال المحل الملحق بالمحل الأ�صلي 

يجب �أن يكون بموافقة مالكي المحلالملحق والأ�صلي؛

الكراء  قبل  �إما   ، عليها  �شيدت  التي  العارية  الأرا�ضي  كراء  عقود   -  3
�أو الحرفي ب�شرط الموافقة  �أو ال�صناعي  �أو بعده، بنايات للا�ستغلال التجاري 

الكتابية للمالك؛

4 - عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو 
ال�صناعي �أو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�ص للدولة �أو الجماعات 

الترابية�أو الم�ؤ�س�سات العمومية،مع مراعاة الا�ستثناء الوارد في البند الثالث من 

المادة الثالثة بعده.

ثانيا: ت�سري مقت�ضيات هذا القانون �أي�ضا على عقود كراء المحلات الآتي 
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ذكرها وذلك خلافا للن�صو�ص الخا�صة بها:

1 - العقارات �أو المحلات التي تمار�س فيها م�ؤ�س�سات التعليم الخ�صو�صي 
ن�شاطها؛

2 - العقارات �أو المحلات التي تمار�س فيها التعاونيات ن�شاطا تجاريا؛
3 - العقارات �أو المحلات التي تمار�س فيها الم�صحات الخ�صو�صية، �أو ما 

يدخل في حكمها، ن�شاطها؛

4 - العقارات �أو المحلات التي يمار�س فيها الن�شاط ال�صيدلي ومختبرات 
التحليل وعيادات الفح�ص بالأ�شعة. 

المادة 2

لا تخ�ضع لمقت�ضيات هذا القانون:

1 - عقود كراء العقارات �أو المحلات التي تدخل في نطاق الملك العام 
للدولة �أوالجماعات الترابية �أوالم�ؤ�س�سات العمومية؛

 2 - عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو 

ال�صناعي �أو الحرفي التي تدخل في نطاق الملك الخا�ص للدولة �أو الجماعات 

لمنفعة  مر�صودة  الأملاك  تلك  تكون  حينما  العمومية  الم�ؤ�س�سات  �أو  الترابية 

عامة؛

3 - عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو 
ال�صناعي �أو الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف العامة�أو الأحبا�س الخا�صة؛

4 - عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو 
ال�صناعي �أو الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�ضائي  �أو نتيجة له؛

5 - عقود كراء العقارات �أو المحلات الموجودة بالمراكز التجارية.
ويق�صد بالمركز التجاري في مفهوم هذا القانون،كل مجمع تجاري ذو �شعار 

موحد م�شيد على عقار مهي�أ وم�ستغل ب�شكل موحد،وي�ضم بناية واحدة �أو عدة 

بنايات ت�شتمل على محلات تجارية ذات ن�شاط واحد �أو �أن�شطة متعددة،وفي 
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ملكية �شخ�ص ذاتي �أو اعتباري �أو في ملكية �أ�شخا�ص اعتبارية،ويتم ت�سييره 

ب�صورة موحدة �إما مبا�شرة من طرف مالك المركز التجاري �أو عن طريق �أي  

�شخ�ص اعتباري يكلفه هذا الأخير. ويق�صد بالت�سيير كل التدابير التي تتخذ 

لتح�سين �سمعة وجاذبية  المركز التجاري والرفع من عدد زواره كالإ�شهار �أو 

التن�شيط �أو الت�سويق �أو �ضمان احترام المميزات والخ�صائ�ص التقنية والهند�سية 

للمركز �أو تنظيم �ساعات العملأو الحرا�سة �أو النظافة؛

الا�ستقبال  بف�ضاءات  المتواجدة  �أو المحلات  العقارات  - عقود كراء   6
ال�صناعة  بقطاع  تن�شط  التى  المقاولات  م�شاريع  لا�ستقبال  المخ�ص�صة 

القطاعات،  بهذه  ال�صلة  ذات  الخدمات  وجميع  المعلومات  وتكنولوجيا 

�أو الجماعات  الدولة  المتعلقة بترحيل الخدمات، والتي تنجزها  لا�سيما تلك 

الترابية �أو الم�ؤ�س�سات العمومية �أو المقاولات التي تملك فيها الدولة �أو �شخ�ص 

�أو غالبية ر�أ�سمالها بهدف دعم وتطوير  �أ�شخا�ص القانون العام مجموع  من 

الأن�شطة المدرة للدخل، والمحدثة لفر�ص العمل وذات قيمة م�ضافة؛

7 - عقود الكراء الطويل الأمد؛
القانون  434 من  العقاري طبقا للمادة  8 - عقود الائتمان الايجاري 
رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  التجارة  بمدونة  15.95المتعلق  رقم 

1.96.83 بتاريخ 15 من ربيع الأول 1417)فاتح اغ�سط�س1996( كما تم 
تغييره وتتميمه.

الباب الثاني: �شرط الكتابة

المادة 3

تبرم عقود كراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة للا�ستعمال التجاري �أو 

ال�صناعي �أو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

لاتخ�ضع العقود غير المحررة بمحرر كتابي ثابت التاريخ لهذا القانون.

الباب الثالث: الوجيبة الكرائية
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المادة 4

تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات �أو المحلات الم�شار �إليها في المادة الأولى 

�أعلاه وكذا كافة التحملات بترا�ضي الطرفين.

عدم  حالة  في  الكرائية  الوجيبة  م�شمولات  من  التحملات  هذه  تعتبر 

التن�صي�ص على الطرف الملزم بها.

 07.03 رقم  القانون  مقت�ضيات  الكرائية  الوجيبة  مراجعة  على  تطبق 

المهني  الا�ستعمال  �أو  لل�سكنى  المعدة  المحلات  كراء  �أثمان  بمراجعة  المتعلق 

رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  الحرفي  �أو  ال�صناعي  �أو  التجاري  �أو 

1.07.134 بتاريخ 19 من ذي القعدة 1428) 30 نوفمبر 2007(.
الباب الرابع :�إنهاء عقد الكراء

المادة 5

ينتهي العمل بعقود كراء المحلات والعقارات الخا�ضعة لهذا القانون طبق 

مقت�ضيات �أحكام المادة 22 �أدناه، ويعتبر كل �شرط مخالف باطلا.

المادة 6

يثبت الحق في التعوي�ض عن �إنهاء عقد الكراء للمكترين �أو لذوي حقوقهم 

�أو المتخلى لهم الذين ا�ستغلوا في العين المكتراة�أ�صلا تجاريا لمدة �سنتين على 

الأقل بدون انقطاع .

غير �أنه ي�ستغنى عن �شرط هذه المدة �إذا قدم المكتري مبلغا ماليا مقابل الحق 

في الكراء.

يجب توثيق المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء �أو في عقد منف�صل.

يعادل التعوي�ض ما لحق المكتري من �ضرر ناجم عن الإفراغ.

من  انطلاقا  تحدد  التي  التجاري  الأ�صل  قيمة  التعوي�ض  هذا  ي�شمل 

الت�صريحات ال�ضريبية لل�سنوات الأربع الأخيرةبالإ�ضافة �إلى ما �أنفقه المكتري 

من تح�سينات و�إ�صلاحات وما فقده من عنا�صر الأ�صل التجاري،كما ي�شمل 
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م�صاريف الانتقال من المحل.

غير �أنه يمكن للمكري �أن يثبت �أن ال�ضرر الذي لحق المكتري �أخف من 

القيمة المذكورة.

كل �شرط �أو اتفاق من ��شأنه حرمان المكتري من حقه في التعوي�ض عن 

�إنهاء الكراء يعتبرباطلا.

المادة 7

لا يلزم المكري ب�أداء �أي تعوي�ض للمكتري مقابل الإفراغ في الحالاتالآتية:

-1�إذا لم ي�ؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل �أجل خم�سة ع�شر يوما من 

تاريخ تو�صله بالإنذار وكان مجموع ما بذمته على الأقل �ستة �أ�شهر من الكراء؛

ي�ضر  ب�شكل  المكري  بالمحل دون موافقة  تغييرا  المكتري  �أحدث  -2�إذا 

بالبناية وي�ؤثر على �لاسمة البناء �أو يرفع من تحملاته، ما عدا �إذا قام  المكتري 

ب�إرجاع الحالة �إلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له في الإنذار، على 

�أن تتم الأ�شغال من �أجل ذلك، في جميع الأحوال، داخل �أجللا يتعدى �ستة 

�أ�شهر؛

3 ـ �إذا قام المكتري بتغيير ن�شاط �أ�صله التجاريدون موافقة المالك، ما عدا 
�إذا�شرع في �إرجاع الحالة �إلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له، على �أن 

يكون ذلك، في جميع الأحوال،داخل �أجللا يتعدى �ستة �أ�شهر؛

�إذا كان المحل �آيلا لل�سقوط ما لم يثبت المكتري م��سؤولية المكري   - 4
في عدم القيام ب�أعمال ال�صيانة الملزم بها اتفاقا �أو قانونا رغم �إنذاره بذلك؛

ب�سببالقوة  �أو   المكتري  بفعل  الكراء  مو�ضوع  المحل  هلك   �إذا   –  5
القاهرة �أو الحادث الفجائي؛

6- �إذا عمد المكتري �إلى كراء المحل من الباطن خلافا لعقد الكراء.



234

الدكتور م�صطفى بونجة

الباب الخام�س: ا�سترجاع حيازة المحلات المهجورة �أو المغلقة

المادة 8

ا�سترجاع المحل من طرف المكري:

يمكن للمكري، في حال توقف المكتري عن �أداء الكراء وهجره للمحل 

المحكمة  رئي�س  من  يطلب  �أن  �أ�شهر،  �ستة  لمدة  مجهولة  وجهة  �إلى  المكترى 

ب�صفته قا�ضيا للأمور الم�ستعجلة، �إ�صدار �أمر بفتح المحل والإذن له با�سترجاع 

حيازته.

يجب �أن يكون الطلب الم�شار �إليه �أعلاه معززا ب�سند ملكية محل الكراء 

موجه  وب�إنذار  المدة  تحديد  مع  الهجر  �أو  الإغلاق  واقعة  معاينة  وبمح�ضر 

للمكتري لأداء واجبات الكراء  ولو تعذر تبليغه.

ي�أمر رئي�س المحكمة فورا ب�إجراء بحث عن طريق ال�شرطة الق�ضائية تحت 

�إ�شراف النيابة العامة للت�أكد من واقعة الإغلاق �أو الهجر. 

المحل  بفتح  �أمرا  بها  المدلى  الوثائق  على  بناء  المحكمة  رئي�س  ي�صدر 

وا�سترجاع حيازته، وينفذ هذا الأمر على الأ�صل.

�إذا ا�ستمرت غيبة المكتري لمدة تزيد عن �ستة �أ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر 

الا�ستعجالي الم�شار �إليه �أعلاه ، ت�صبح �آثار التنفيذ نهائية  ويترتب عنها ف�سخ 

عقد الكراء .

للأ�شياء  و�صفي  مح�ضر  بتحرير  بالتنفيذ  المكلف  يقوم  الحالة  هذه  وفي 

والمنقولات الموجودة بالمحل ويتم نقلها فورا على نفقة المكري �إلى م�ستودع 

قانون  قواعد  وفق  العلني  بالمزاد  بيعها  يتم  حيث  بالمحكمة  المحجوزات 

الم�سطرة المدنية ويودع الثمن ال�صافي بكتابة �ضبط المحكمة.

       ب-   �إرجاع الحالة �إلى ما كانت عليه :

�إجراءات  تتوقف  �أعلاه،  �إليه  الم�شار  الأمر  تنفيذ  قبل  المكتري  ظهر  �إذا 

التنفيذ تلقائيا .
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يمكن للرئي�س في هذه الحالة �أن يحدد �أجلا لا يتعدى خم�سة ع�شر يوما 

للمكتري لت�سوية مخلف الكراء �إلى يوم التنفيذ، تحت طائلة موا�صلة �إجراءات 

التنفيذ في حقه.

قبل   ، الحيازة  با�سترجاع  الق�ضائي   الأمر  تنفيذ  بعد  المكتري   ظهر  �إذا 

�أمام  له المطالبة  تنفيذ الأمر المذكور ،�أمكن  �أ�شهر من تاريخ  �أجل �ستة  مرور 

كانت  ما  �إلى  الحالة  الم�ستعجلةب�إرجاع  للأمور  قا�ضيا  المحكمةب�صفته  رئي�س 

عليه �شريطة �إثبات �أنه �أدى ما بذمته من دين الكراء.

يطالب  �أن  له  جاز   ، بانتظام  الكراء  ي�ؤدي  كان  �أنه  المكتري  �أثبت  �إذا 

ب�سبب  به  لحقت  التي  الأ�ضرار  جميع  عن  بالتعوي�ض  المحكمة  المكري�أمام 

له  جاز  فارغا  المكترى  المحل  ظل  و�إذا  �ضده،  با�شرهاالمكري  التي  الم�سطرة 

المطالبة بالرجوع �إليه ولو بعد ان�صرام �أجل �ستة �أ�شهر

من تاريخ تنفيذ الأمر القا�ضي با�سترجاع الحيازة.

الباب ال�ساد�س: الحق في الرجوع

المادة 9

لل�سقوط،  �آيلا  �أ�صبح  المحل  لكون  ب�إفراغه  الحكم  تم  الذي  للمكتري 

الحق في الرجوع �إلى المحل بعد بنائه �أو �إ�صلاحه داخل �أجلال�سنوات الثلاث 

الموالية لتاريخ الإفراغ.

دعوى  �سريان  خلال  يعرب  لم  الذي  المكتري،  يخبر  �أن  المكري  على 

منه  يطلب  و�أن  البناء،  في  ال�شروع  بتاريخ  الرجوع،  في  رغبته  عن  الإفراغ 

الإعراب عن نيته في ا�ستعمال حق الرجوع داخل �أجل ثلاثة �أ�شهر من تاريخ 

التو�صل.

ي�سقط حق المكتري في ممار�سة حق الرجوع �إذا ان�صرم الأجل الم�شار �إليه 

�أعلاهدون التعبير عن نيته في ا�ستعمال حقه المذكور.

يترتب على حرمان المكتري منحق الرجوعالحكم له بالتعوي�ض الكامل.
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المادة 10

يحق للمكري المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل و�إعادة بنائه �شريطة 

�إثبات تملكه �إياه لمدة لا تقـل عن �سنة من تاريخ الإنذار و�أدائه للمكتري تعوي�ضا 

م�ؤقتا يوازي كراء ثلاث �سنوات مع الاحتفاظ له بحق الرجوع �إذا ا�شتملت 

من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�شاط  لممار�سة  معدة  محلات  على  الجديدة  البناية 

خلال الت�صميم الم�صادق عليه من الجهة الإدارية المخت�صة على �أن  يكون قدر 

الإمكان متطابقا مع المحل ال�سابق والن�شاط الممار�س فيه.

�إ�ضافة �إلى التعوي�ض الم�ؤقت الم�شار �إليه في الفقرة �أعلاه، يمكن للمحكمة 

بناء علىطلب المكتري تحميل المكري جزءا من م�صاريف الانتظار طول مدة 

البناء لا تقل عن ن�صفها �إذا �أثبت المكتري ذلك.

يق�صد بم�صاريف الانتظار،ال�ضرر الحا�صل للمكتري دون �أن يتجاوز مبلغ 

الأرباح التي  حققها ح�سب الت�صريحات ال�ضريبية لل�سنة المالية المن�صرمة مع 

الأخذ بعين الاعتبار �أجور اليد العاملة وال�ضرائب  والر�سوم الم�ستحقة خلال 

مدة حرمانه من المحل.

ي�ستحقه   المكتري،  من  بطلب  كاملا   احتياطيا  تعوي�ضا  المحكمة  تحدد 

مقابل �إفراغه، ويرجع �إلى هذا التعوي�ض عند الاقت�ضاء.

المكتري  ا�ستحق  المذكورة،  المحلات  الجديدةعلى  البناية  ت�شتمل  لم  �إذا 

التعوي�ض الكامل. 

المادة 11

يتعين على المكري ال�شروع في البناء داخل �أجل �شهرين من تاريخ الإفراغ 

ما لم  الكامل  التعوي�ض  للمكتري الح�صول على  تعذر ذلك يحق  وفي حالة 

يثبت المكري �أن �سبب الت�أخير خارج عن�إرادته.

المادة 12

الجديد،  المحل  من  بتاريخ تمكينه  المكتري  ي�شعر  �أن  المكري  يتعين على 
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�أن  الإفراغ. ويتعين عليه  تاريخ  يتعدى ثلاث �سنوات من  �ألا  والذي يجب 

يقوم داخل �أجل �شهر من تاريخ تو�صله ب�شهادة المطابقة المن�صو�ص عليها في 

الظهير  بتنفيذه  ال�صادر  بالتعمير  المتعلق  القانون رقم012.90  من   55 المادة 

ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412)17يونيو1992(

والم�سلمة له من طرف الجهة المخت�صة،ب�إ�شعار المكتري ب�أنه ي�ضع المحل رهن 

�إ�شارته.

في  القديمة  الكرائية  الوجيبة  بدفع  المحل  من  تمكينه  عند  المكتري  يلزم 

انتظار تحديد ال�شروط الجديدة للعقد �إما اتفاقا �أو بوا�سطة المحكمة،مع مراعاة 

العنا�صر الجديدة الم�ستحدثة بالمحل  دون التقيد بمقت�ضيات القانون رقم07.03 

المتعلق بمراجعة �أثمان كراء المحلات المعدة لل�سكنى �أو الا�ستعمال المهني �أو 

التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي ال�سالف الذكر.

وفي حالة عدم ت�سليم المكتري المحل داخل �أجل ثلاث �سنوات من تاريخ 

الت�أخير خارجة  �أ�سباب  بالتعوي�ض الكامل، مالم تكن  له المطالبة  �إفراغه حق 

عن �إرادة المالك.

الباب ال�سابع:  الحق في الأ�سبقية وفي التعوي�ض الكامل

المادة 13

�أ- الحق في الأ�سبقية:

�إذا تعدد المكترون، يكون حق الأ�سبقية في المحلات المعاد بنا�ؤها كالآتي:

1-�إذا كانت البناية الجديدة لا تتوفر على محلات تكفي �أو تت�سع لجميع 
خيار  في  رغبته  عن  عبر  الذي  لأقدمهم  يعطى  الأ�سبقية  فحق  المكترين، 

الرجوع.

البناية  م�ساحة  تتجاوز  على محلات  تتوفر  الجديدة  البناية  كانت  2-�إذا 
لم�ساحة  الم�ساوية  الم�ساحة  المحلات ذات  ينح�صر في  الأ�سبقية  القديمة، فحق 

اللوازم  لاحتواء  �صالحة  تكون  �أو  المكتري،  ي�ستغلها  كان  التي  المحلات 
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والن�شاط الذي كانيمار�سه في المحلات القديمة.

3-�إذا كانت البناية الجديدة لا ت�شمل محلات �صالحة  للن�شاط الذي كان 
المكتري يمار�سه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�سبقية في المحلات المعاد بنا�ؤها 

كي يمار�س فيها ن�شاطا �آخر ين�سجم مع التهيئة الجديدة للبناء.

ب-حق التعوي�ض الكامل:

ي�ستحق المكتري التعوي�ض كاملا :

- �إذا لم تبق في البناية الجديدة محلات �أخرى بعد ممار�سة حق الأ�سبقية 

لفائدة �أقدم المكترين.

-�إذا �أ�صبحت البناية الجديدة لا تتوفر على محلات معدة لأن�شطة تجارية 

�أو �صناعية �أو حرفيةلأ�سباب غير تلك المتعلقة بمقت�ضيات قانونية �أو تنظيمية 

ذات ال�صلة بالبناية.

المادة14

�إذا اعـتزم المالك تو�سيع �أو تعلية البناية ، وكان ذلك لا يت�أتى �إلا ب�إفراغ المحل 

�أو المحلات المكراة، ف�إن الإفراغ الم�ؤقت للمكتري يتم لمدة يحددها المكري 

على �أن لا تتعدى �سنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ قابلة للتمديد بمقت�ضى 

الم�ستعجلةويكون  للأمور  قا�ضيا  المحكمةب�صفته  رئي�س  ي�صدره  ق�ضائي  �أمر 

معلقا على عر�ض مبلغ  التعوي�ض الم�ستحق عن مدة التمديد �أو�إيداعه ب�صندوق 

المحكمة، عند الاقت�ضاء، على �ألا تتعدى مدة التمديد �سنة واحدة.

ي�ستحق المكتري تعوي�ضا عن مدة �إفراغه ي�ساوي ال�ضرر الحا�صل له دون 

لل�سنة  ال�ضريبية  الت�صريحات  ح�سب  يحققها  التي  الأرباح  مبلغ  يتجاوز  �أن 

العاملة وال�ضرائبوالر�سوم  اليد  �أجور  الماليةالمن�صرمة، مع الأخذ بعين الاعتبار 

الم�ستحقة خلال مدة حرمانه من المحل، وفي جميع الحالات يجب �أن لا يقل 

التعوي�ض ال�شهري عن قيمة ال�سومة الكرائية.

المكري ب�صرف  ي�أمر  �أن  المحكمة  رئي�س  يطلب من  �أن  للمكتري  يمكن 
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مبلغ التعوي�ض الم�ستحق عن مدة �إفراغه، �أو �إيداعه ب�صندوق المحكمة.

لا يحق للمكري ا�ستيفاءالوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ.

يجب على المكري �إعادة ت�سليم المحل داخل الأجل الم�شار �إليهفي الفقرة 

الأولى �أعلاه، و�إلا حق للمكتري المطالبة بالتعوي�ض الكامل ما لم تكن �أ�سباب 

الت�أخير خارجة عن �إرادة المكري.

المادة 15

يتعين على المالك الراغب في �إفراغ المحل للهدم و�إعادة بنائه �أو �إفراغه 

المخت�صة  الجهة  من  له  م�سلمة  البناء  برخ�صة  الإدلاء  لتعليته،  �أو  لتو�سعته 

وبالت�صميم الم�صادق عليه من طرفها.

يكون  �أن  دون  المحكمة  �أمام  الم�سطرة  �سريان  طيلة  البناء  برخ�صة  يعتد 

المالك ملزما بالإدلاء بما يفيد تجديدها ما لم يثبت المكتري �أن الجهة المخت�صة 

�سحبتها �أو �ألغتها �أو �أنها �سقطت طبق مقت�ضيات للمادة49 من القانون رقم 

012.90 المتعلق بالتعمير.
الباب الثامن: �إفراغ ال�سكن الملحق بالمحل

المادة 16

بالمحلات  الملحق  بال�سكن  المتعلق  الجزء  ب�إفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز 

التجارية �أو ال�صناعية �أو الحرفية لي�سكن فيه بنف�سه �أو زوجه �أو �أحد �أ�صوله �أو 

فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى �أو الم�ستفيدين –�إن وجدوا- من الو�صية 

70.03 بمثابة  الواجبة طبقالمقت�ضيات المادة 369 وما يليها من القانون رقم 

مدونة الأ�سرة ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.04.22 بتاريخ 12من ذي 

الحجة 1424 )3 فبراير 2004( كما تم تغييره،�أو المكفول المن�صو�ص عليه في 

القانون رقم 15.01 المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ال�صادر بتنفيذه الظهير 

الآخر1423)13يونيو2002(،  ربيع  فاتح  بتاريخ  رقم1.02.172  ال�شريف 

�شريطة �إثبات �أن ال�شخ�ص المطلوب الإفراغ لفائدته لا يتوفر على �سكن في 
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ملكه �أو يتوفر على �سكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية. وفي هذه 

الحالة ي�ستحق المكتري تعوي�ضا يوازي كراء ثلاث �سنوات ح�سب �آخر وجيبة 

كرائية للمحل الملحق.

الم�ستعمل  المحل  ت�شمل  �إجمالية  كرائية  �سومة  ي�ؤدي  المكتري  كان  �إذا 

للتجارة ومحل ال�سكنى الملحق به، يتم تحديد ال�سومة الكرائية للمحل الملحق 

باتفاق الطرفين �أو باللجوء �إلى المحكمة.

المطلوب  للمحل  ملكيته  �أن  المالك  �أثبت  �إذا  �إلا  الإفراغ  يقبل طلب  لا 

�إفراغه تعود �إلى مدة تزيد عن ثمانية ع�شر �شهرا�سابقة لتاريخ الإنذار.

�شخ�صيا  المحل  يعتمر  �أن  لفائدته  المطلوبالإفراغ  ال�شخ�ص  على  يتعين 

�أ�شهرمن تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة لا  �أق�صاه �ستة  �أجل  داخل 

تقل عن ثلاث �سنواتمالم يكن هناك عذر مقبول، و�إلا حق للمكتري المطالبة 

بالتعوي�ض عما لحقه من �ضرر يوازي كراء ثمانية ع�شر  �شهرا ح�سب قيمة �آخر 

وجيبة كرائية .

لا يجوز للمالك المطالبة ب�إفراغ الجزء المتعلق بال�سكن الملحق بالمحلات 

التجارية �أو ال�صناعية �أو الحرفية في الحالات الآتية:

1 - �إذا كان من ��شأن ا�سترجاع المحل �أن يحدث م�سا�سا خطيرا با�ستغلال 
الأ�صل التجاري.

الأماكن  �أو  الحرفية  �أو  ال�صناعية  �أو  التجارية  المحلات  كانت  �إذا   -  2
المعدة لل�سكنى ت�شكل وحدة غير قابلة للتجزئة.

والبيوت  للفنادق  المخ�ص�صة  المحلات  بملحقات  الأمر  تعلق  �إذا   -  3
المفرو�شة المعدة للإيجار والم�صحات وم�ؤ�س�سات التعليم الخ�صو�صي.

�إذا كان المكتري ي�ستعمل جزءا من محل الكراء لل�سكن لا يمكن الف�صل 

من  �إفراغه  يمكن  لا  الحالة  هذه  في  ف�إنه  للتجارة،  الم�ستعمل  الجزء  وبين  بينه 

للتجارة،وذلك  الم�ستعمل  الجزء  من  �إفراغه  دون  لل�سكن،  الم�ستعمل  الجزء 

وفقمقت�ضياتهذا القانون.
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الباب التا�سع: نزع ملكية العقارالم�ستغل فيه �أ�صل تجاري

المادة 17

العامة،  المنفعة  �أ�صل تجاري لأجل  فيه  �إذا وقع نزع ملكية عقار ي�ستغل 

تطبق �أحكام الف�صلين 10و 11 من القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية 

لأجل المنفعة العامة وبالاحتلال الم�ؤقت ال�صادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقـم 

1.81.254 بتـاريخ11 مـن رجب1402 )6 مايو 1982(.
لفائدة  التعوي�ض  �أداء  تتجنب  �أن  الملكية  نزع  تبا�شر  التي  للجهة  يمكن 

موافقته،  �شريطة  ملكيته  المنزوعة  للمحل  مماثلا  محلا  عليه  بعر�ضها  المكتري 

و�إلا تحملت التعوي�ض الكامل.

الباب العا�شر: ممار�سة �أن�شطة مكملة �أو مرتبطة �أو مختلفة

المادة 18

مرتبطة  �أو  مكملة  �أن�شطة  �أو  ن�شاط  بممار�سة  للمكتري  ال�سماح   يمكن 

ال�ضوابط  اقت�ضته  لما  �أو  الاقت�صادية  للظروف  اعتبارا  الأ�صلي،  بالن�شاط 

الإداريةمتى كانت هذه الأن�شطة غير منافية لغر�ض وخ�صائ�ص وموقع البناية 

ولي�س من ��شأنها الت�أثير على �لاسمتها، وفي هذه الحالة يجب على المكتري �أن 

يوجه طلبه للمكري يت�ضمن الإ�شارة�إلىالأن�شطة التي يريد ممار�ستها.

داخل  الطلب  بخ�صو�صهذا  بموقفه  المكتري  �إ�شعار  المكري  على  يجب 

�أجل �شهرين من تاريخ التو�صل و�إلا اعتبر موافقا على الطلب.

ب�صفته  المحكمة  رئي�س  �إلى  اللجوء  للمكتري  يمكن  الرف�ض  حالة  وفي 

قا�ضيا للأمور الم�ستعجلة للإذن له بممار�سة الن�شاط �أو الأن�شطة الجديدة .

لا يجوز للمكتري ممار�سة ن�شاط مختلف عن ذلك المن�صو�ص عليه في عقد 

كراء المحل المكترى، �إلا �إذا وافق المكري كتابة على ذلك.

المادة 19

يطالب  �أن  ال�سابقة  المادة  في  �إليها  الم�شار  الحالات  في  للمكري  يحق 
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بتحديد الوجيبة الكرائية الجديدة، وت�سري الوجيبة الجديدة من تاريخ المطالبة 

بها ق�ضائيا.

الباب الحادي ع�شر: الكراء من الباطن

المادة 20

بجوز للمكتري �إيجار الأ�صل التجاري الذي في ملكه �أو الذي ي�ستغله 

وفق مقت�ضيات المادة 152 من الظهير ال�شريف رقم 1.96.83 ال�صادر في 15 

من ربيع الأول 1417)فاتح �أغ�سط�س 1996( بتنفيذ القانون رقم 15.95( 

المتعلق بمدونة التجارة كما وقع تغييره وتتميمه.

كما يمكن له �أن ي�ؤجر للغير المحل المكترى كلا �أو بع�ضا ما لم ين�ص العقد 

على خلاف ذلك، وتبقى العلاقة قائمة بين المكري والمكتري الأ�صلي.

لا يكون لهذا الكراء �أي �أثر تجاه المكري �إلا من تاريخ �إخباره به.

الفرعي  المكتري  ي�شعر  �أن  الباطن  من  بالكراء  �أخبر  الذي  المكري  على 

بكل �إجراء يعتزم القيام به تجاه المكتري الأ�صلي تحت طائلة عدم مواجهته به.

لا يمكن للمكتري الفرعي التم�سك ب�أي حق تجاه المكتري الأ�صلي مع 

مراعاة الفقرة ال�سابقة,

جميع  في  المكري  اتجاه  مت�ضامنين  والفرعي  الأ�صلي  المكتريان  يبقى   

الالتزامات المن�صو�ص عليها في عقد الكراء الأ�صلي.

يكون  الأ�صلي،  الكراء  قيمة  تفوق  الباطن  من  الكراء  قيمة  كانت  �إذا 

للمكري الحق في مراجعة ال�سومة الكرائية �إما اتفاقا �أو ق�ضاء، وفي هذه الحالة 

تراعي المحكمة الفرق بين ال�سومتين من دون �أن تتقيد بمقت�ضيات القانون رقم 

الا�ستعمال  �أو  لل�سكنى  المعدة  المحلات  �أثمان كراء  المتعلق بمراجعة   07.03
المهني �أو التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي ال�سالف الذكر.



243

الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 49.16

الباب الثاني ع�شر: تفويت الأ�صل التجاري �أو الحق في الكراء

المادة 21

�أو حق  حق الكراء مع بقية عنا�صر الأ�صل التجاري  يحق للمكتري تفويت 

الكراء م�ستقلا عنها وحده دون �ضرورة الح�صول على موافقة المكري وبالرغم 

من كـل  �شرط مخالف على �أن يتم هذا التفويت بعقد ر�سمي �أو عرفي.

التفويت  بهذا  المكري  �إ�شعار  له  والمفـوت  المفـوت  من  كل  على  يتعين 

تحت طائلة عدم �سريان �آثاره عليه.

ق�ضائيا  المطالبة  في  لحقه  المكري  ممار�سة  دون  التفويت  هذا  يحول  لا 

موا�صلة  دون  يحول  لا  كما  القانون،  هذا  من  ال�ساد�سة  المادة  له  تخوله  بما 

الدعاوى المثارة طبقا لهذا القانون والتي كانت جارية قبل تاريخ التفويت.

لا يمكن مواجهة المكري بهذا التفويت �إلا اعتبارا من تاريخ تبليغه �إليه، 

ويبقى المكتري الأ�صلي م��سؤولا تجاه المكري بخ�صو�ص الالتزامات ال�سابقة، 

وتراعى مقت�ضيات المادة 83 من القانون رقم 15.95 المتعلق بمدونة التجارة 

ال�سالف الذكر.

ويودع ثمن البيع لدى جهة م�ؤهلة قانونيا للاحتفاظ بالودائع. ويجب �أن يت�ضمن 

العقد البيانات الواردة في المادة 81 من القانون 95.15 المتعلق بمدونة التجارة، و�أن 

يخ�ضع �إلى الإجراءات المن�صو�ص عليها في المادة 83 من نف�س المدونة.

مقابل  المكترى  المحل  با�سترجاع  الأف�ضلية وذلك  يمار�س حق  �أن  للمكري  يمكن 

عر�ضه لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�شتري �أو �إيداعه لها،عند الاقت�ضاء،وذلك 

داخل �أجل ثلاثين يوما من تاريخ تبليغه و�إلا �سقط حقه ما لم يكن قد مار�س هذا الحق 

قبل �إخباره.

الباب الثالث ع�شر: الم�سطرة والاخت�صا�ص

المادة 22

�أن  الكرائية،  للعلاقة  حد  و�ضع  في  يرغب  الذي  المكري  على  يجب 
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يوجه للمكتري �إنذارا،يت�ضمن وجوبا ال�سبب الذي يعتمده و�أن يمنحه �أجلا 

للإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�صل.

يحدد هذا الأجلفي:

- ثلاثة �أ�شهر، �إذا كان الطلب مبنيا على الرغبة في ا�سترجاع المحل �أو 

هدمه لإعادة بنائه �أو على وجود �سبب جدي يرجع لإخلال المكتري ببنود 

العقد؛

- ثلاثين يوما،�إذا كان طلب الإفراغمبنيا على كون المحل �آيلا لل�سقوط.

في حالة عدم ا�ستجابة المكتري للإنذار الموجه �إليه، يحق للمكري اللجوء 

الأجل  انتهاء  تاريخ  من  الإنذارابتداء  على  للم�صادقة  المخت�صة  المحكمة  �إلى 

المحدد فيه.

جاز  با�ستمرار،  مغلقا  المحل  لكون  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  تعذر  �إذا 

في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�صادقة  دعوى  �إقامة  للمكري 

الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�ضر بذلك.

ي�سقط حق المكري في طلب الم�صادقة على الإنذار بمرور �ستة �أ�شهر من 

تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.

المادة 23

يمكن للمكتري حال تو�صله بالإنذار �أن يتقدم بدعوى المنازعة في �أ�سباب 

الإنذار والمطالبة بالتعوي�ض وفي هذه الحالة يحق للمكري �أن يتقدم بدعوى 

الم�صادقة على الإنذار .

في الحالة التي تكون الدعوى مقدمة من طرف المكري من �أجل الم�صادقة 

هذه  جريان  �أثناء  للتعوي�ض  مقابل  بطلب  المكتري  يتقدم  ولم  الإنذار  على 

�أ�شهر من  الدعوى، ف�إنه يجوز له �أن يرفع دعوى التعوي�ض داخل اجل �ستة 

تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�ضي بالإفراغ .

لا تتم �إجراءات تنفيذ الحكم القا�ضي بالإفراغ �إلا بعد �إيداع التعوي�ض 
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المحكوم به. غير �أنه ينفذ الحكم القا�ضي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة 

المن�صو�ص عليها في الفقرة الثانية �أعلاه.

المادة 24

يتعين على المكري �إيداع مبلغ التعوي�ض المحكوم به طبق المادة 23�أعلاه، 

داخل �أجل ثلاثة �أ�شهر من التاريخ الذي ي�صبح فيه الحكم قابلا للتنفيذ و�إلا 

اعتبر متنازلا عن دعوى الإفراغ ويتحمل حينئذ جميع الم�صاريف الق�ضائية 

المترتبة عن هذه الدعوى.

المادة 25

الكامل  التعوي�ض  مبلغ  ا�ستخلا�ص  قبل  يدلي،  �أن  المكتري  على  يتعين 

المحكوم به، ب�شهادة م�سلمة من كتابة ال�ضبط تثبت خلو الأ�صل التجاري من 

كل تقييد.

ملزما  يكون  المكتري  ف�إن  بتقييدات،  مثقلا  التجاري  الأ�صل  كان  �إذا 

تعوي�ض  وبوجود  الإفراغ  بوقوع  المقيدين  الدائنين  �إ�شعار  يفيد  بما  بالإدلاء 

م�ستحق له. 

يجوز للدائنين المقيدين �أن يتعر�ضوا داخل �أجل �أق�صاه خم�سة ع�شر يوما 

من تاريخ التو�صل بالإ�شعار المن�صو�ص عليه في الفقرة ال�سابقة,على �أداء ثمن 

التعوي�ض بت�صريح لكتابة ال�ضبط التي يوجد بين يديها هذا التعوي�ض.

لا ي�ستخل�ص المكتري التعوي�ض المحكوم به لفائدته �إلا بعد ان�صرام �أجل 

التعر�ضات المن�صو�ص عليها في الفقرة ال�سابقة.

المادة 26

يجب �أن تتم الإنذارات والإ�شعارات وغيرها من الإجراءات المنجزة في 

�إطار هذا القانون بوا�سطة مفو�ضين ق�ضائيين ما لم تقرر المحكمة القيام بذلك 

وفق الإجراءات المن�صو�ص عليها بقانون الم�سطرة المدنية.
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المادة 27

تخت�ص المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، 

غير �أنه يبقى الاخت�صا�ص منعقدا للمحاكم الابتدائية �إذا لم يوجد �ضمن دائرة 

نفوذها مقر محكمة تجارية.

الباب الرابع ع�شر: �أحكام ختامية

المادة 28

من  ابتداء  �أ�شهر  �ستة  �أجل  ان�صرام  بعد  التنفيذ  حيز  القانون  هذا  يدخل 

الجارية  الكراء  عقود  على  �أحكامه  وتطبق  الر�سمية،  بالجريدة  ن�شره  تاريخ 

والإجراءات  للت�صرفات  تجديد  دون  فيها  للبت  الجاهزة  غير  الق�ضايا  وعلى 

والأحكام التي �صدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

المادة 29

 24(  1374 �شوال   2 في  ال�شريفال�صادر   الظهير  مقت�ضيات  تن�سخ 

�أو  للتجارة  الم�ستعملة  الأماكن  �أو  الأملاك  كراء  عـقـود  ماي1955(ب�شـ�أن 

ال�صناعة �أو الحرف،كما وقع تغييره وتتميمه.
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الملحق رقم 3 : تقرير لجنة العدل والت�شريع وحقوق الإن�سان حول مقترح 

القانون المتعلق بكراء العقارات �أو المحلات المخ�ص�صة الا�ستعمال التجاري 

�أو ال�صناعي �أو الحرفي

تقرير لجنة العدل والت�شريع وحقوق الإن�سان

المخ�ص�صة  المحلات  �أو  العقارات  بكراء  المتعلق  القانون  مقترح  حول 

الا�ستعمال التجاري �أو ال�صناعي �أو الحرفي

- قراءة ثانية –

المقرر   :محمد حنين

دورة  �أبريل 2016

ال�سنة الت�شريعية الخام�سة : 2015-2016

الولاية الت�شريعية التا�سعة : 2011-2016
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التقديم العام

الكلمة التقديمية لل�سيد الوزير

ملخ�ص المناق�شة التف�صيلية و�أجوبة الوزير عليها

مقترح القانون كما عدلته اللجنة ووافقت عليه



250

الدكتور م�صطفى بونجة


